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1. INTRODUCAO

O Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza foi elaborado
no ambito do Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, da Secretaria Nacional
de Programas Urbanos do Ministério das Cidades. Este programa tem como objetivo
fomentar a recuperacao de areas urbanas centrais com inclusdo social e diversidade de
usos e recuperar o estoque imobiliario subutilizado para uso habitacional, garantindo a
funcao social da cidade e da propriedade como estabelece o Estatuto da Cidade.

Durante os ultimos vinte anos, a populagao urbana tem aumentado em ritmo intenso
— ja ultrapassa 50% no mundo todo, e atinge 81% no Brasil. Nos paises em
desenvolvimento, esta urbanizacdo vem sendo acompanhada da concentragdo da pobreza
e proliferagcdo de assentamentos precarios, sem condicbes de saneamento basico e
seguranga na posse, 0 que levou o conjunto de paises signatarios das Metas do Milénio a
incluir a questdo do saneamento e da seguranca da posse como dois dos objetivos
especificos das Metas 10 e 11 do Milénio. Ao mesmo tempo em que os assentamentos se
proliferam, muitas vezes ocupando areas de protecdo ambiental, os centros urbanos vém
perdendo populagéo e, consequentemente, vivendo um esvaziamento de suas fungdes e
usos que conduz ao processo de degradagdo, abandono e violéncia por que tém passado
os centros das grandes cidades. Portanto, as politicas publicas de desenvolvimento urbano
devem estar integradas as politicas setoriais de recuperacdo ambiental, habitacional e
reabilitacdo de areas centrais.

O estoque de iméveis subutilizados e vazios destas areas contrasta com a demanda
por habitagdo crescente nas cidades brasileiras. A questao crucial, porém, é tornar este
estoque acessivel a esta demanda. O primeiro passo - garantir a funcdo social da
propriedade — ja foi dado por Fortaleza, pela inclusdo dos instrumentos juridicos
promulgados pelo Estatuto da Cidade quando da aprovacao do Plano Diretor Participativo.

O Plano apresentado a seguir foi construido a partir do didlogo sistematico entre as
visdes técnica e comunitaria. Seus resultados apontam inimeras possibilidades de resgate
da histéria de Fortaleza, de repovoamento da area central com recuperacdo de seus
espacos publicos € de seu patrimbnio arquitetbnico e paisagistico, através de acbes
integradas nos setores considerados estratégicos para a reabilitacdo da area central da
cidade. Embora o foco deste Plano esteja voltado para a politica habitacional, a integracao
entre politicas setoriais é elemento fundamental para o sucesso de sua implantacao, e pode
garantir que os efeitos destas agbes se perpetuem no tempo e tenham alcance para além

dos limites da area central.
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O trabalho apresentado a seguir corresponde ao ultimo de um conjunto de treze
produtos que compdem o processo de elaboracdo do Plano Habitacional para a
Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza. Estes produtos sistematizam e combinam
contribuicbes da area técnica do urbanismo com as da experiéncia pratica dos diversos
agentes publicos municipais e da vivéncia e desejos da sociedade, tanto para a elaboracao
do diagnostico quanto para a elaboragao de propostas.

Todo o processo de levantamento de informacdes e mobilizacdo social esta
registrado nos seguintes produtos:

Produto 1 — Plano de Trabalho Social (Etapa I)

Produto 2 — Plano de Sistematizacdo dos Processos de Sensibilizagdo e
Capacitacao (Etapa I)

Produto 3 — Relatério de Acompanhamento do Trabalho Social (Etapa I)

Produto 5 — Relatério Demonstrativo da Contribuicdo da Populagdo ao Diagnostico
(Etapa Il)

Produto 6 — Relatério de Acompanhamento do Trabalho Social (Etapa Il)

Produto 10 — Relatério Demonstrativo da Contribuicdo da Populagdo ao Plano
(Etapa Il1)

Produto 11 — Relatério Final de acompanhamento do Trabalho Social (Etapa Ill)

O processo de elaboragdao do diagnostico socio-espacial da area central de
Fortaleza, com os levantamentos técnicos e comunitarios e a caracterizacdo da area
central, esta apresentado nos seguintes produtos:

Produto 4 — Caracterizagao Sécio-Espacial do Centro de Fortaleza (Etapa )

Produto 6A — Diagnéstico Definitivo — que consolida o conjunto de dados levantados
para o diagnéstico técnico e as contribuicdes da populagao (Etapa )

O trabalho de levantamento de experiéncias exitosas em outras cidades
nacionais e internacionais esta registrado nos seguintes produtos:

Produto 7 — Relatério Analitico de Experiéncias Exitosas de Reabilitagdo de Areas
Centrais no Brasil

Produto 8 — Relatério Analitico de Programas Habitacionais para a Area Central

E o trabalho de proposicdo, com a elaboracao do Plano Habitacional para
Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza, esta registrado nos seguintes produtos:

Produto 9 — Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza —
versao preliminar

Produto 12 — Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza —
versao final
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O trabalho apresentado a seguir se divide em duas partes. A primeira apresenta a
metodologia de trabalho e a sintese do diagnodstico, resultante da sobreposicdo entre as
leituras técnica e comunitaria.

A partir da caracterizacdo dos processos de ocupacdo e formagao do territério
central de Fortaleza e da compreensao dos anseios da sociedade, foi possivel definir tipos
de intervengéo de duas ordens:

» intervengdes estratégicas, que sao aquelas onde a integracao e concentragédo de
esforgos e recursos financeiros das diversas secretarias municipais tém maior
potencial de impacto positivo para a reabilitagdo da area central de Fortaleza

» intervengbdes difusas, que sdo aquelas intervencbes sistematicas do poder
publico que abrangem a totalidade do territério.

Vale lembrar que o foco central e articulador das intervengées é o uso habitacional.

A segunda parte do trabalho apresenta as propostas do Plano para a area
habitacional, para os trés setores de intervengéo estratégica, bem como as propostas de
intervencao difusa, para toda a area central. Estas propostas estdo indicadas em desenhos
e quadros sintese das intervencdes, em que sao identificados os responsaveis pela
execucao, parceiros para a execucdo das acdes e metas a atingir. Além das propostas de
intervencgao fisica, é indicada a estratégia de implantagao do Plano, que envolvem tanto a
relacdo de prioridade entre as agbes quanto o arranjo institucional desejavel para sua
realizacdo. Os desenhos e propostas apresentados nao configuram projetos fechados, mas
sim representam a sintese dos anseios e possibilidades de transformacéo da area central,
indicando caminhos para a elaboragdo das politicas publicas setoriais. Estas politicas, por
sua vez, devem ser pactuadas durante todo o processo de implementacao do Plano através
das instancias democraticamente estabelecidas para sua gestdo. Para a implementagao do
Plano, serd necessaria a instituicdo de um grupo gestor, que articule a captagdo de
recursos financeiros e as acoes transversais de diversos érgaos publicos (incluindo os trés
niveis de governo), agentes sociais € empresas privadas.

O processo de elaboragao deste Plano foi longo e se construiu ndo sé a partir das
contribuicbes que a cultura técnica de planejamento, arquitetura e urbanismo podem trazer,
mas principalmente a partir dos anseios e desejos de amplos setores da populacdo e dos
técnicos municipais que convivem, trabalham e moram na area central de Fortaleza. A
sintese das propostas apresentadas a seguir foi pactuada em oficinas de trabalho,
seminarios e foruns, mas sua realizacdo e implementacdo deverdo contar com a
participagdo constante dos agentes envolvidos para que Fortaleza venha a ter um Centro
vivo, pulsante, palco de oportunidades de crescimento cultural, econébmico e social para

todos os seus moradores.
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2. METODOLOGIA DE ELABORAGAO DO PLANO

2.1. Premissa metodologica - identificacao de setores estratégicos de
intervencao

A premissa adotada para a elaboragédo deste plano foi a de que existem setores de
intervencao estratégica, configurados no territério urbano, que agregam um conjunto de
elementos urbanisticos, culturais, ambientais, arquiteténicos, sociais e econémicos que o
tornam emblematico dos processos de ocupacao e potencial transformacéo da area central
de uma cidade. E que, por esta forte carga simbolica e de usos, possibilita uma maior
sinergia entre as acbes publicas setoriais, maior possibilidade de apropriacdo das
intervengdes pela populagdo e maior impacto das agdes no entorno imediato e na cidade
como um todo. S&o, portanto, setores estratégicos, que definem a ordem de prioridade das
intervengdes e da aplicacao dos recursos publicos e privados.

As leituras técnicas e comunitarias, que estao sintetizadas na primeira parte deste
Plano e detalhadas nos produtos 4 e 6A, confirmam a existéncia de trés setores de
intervencao estratégica na area central de Fortaleza, amplamente reconhecidos como tal
por seus valores simbolico e funcional. Estes valores explicam a coincidéncia entre as
leituras técnica e comunitaria, a primeira pautada em um extenso levantamento de
informacbes técnicas e a segunda baseada na experiéncia cotidiana das pessoas que
moram, trabalham e circulam no Centro, como apresentado no item 5 deste produto.

Estes setores estratégicos assim definidos apontam um conjunto de intervencoes
que devem orientar a integracdo entre as politicas publicas dos diferentes 6rgaos da
administracdo municipal, estadual e federal. Além destes setores, que definem a estratégia
de intervengao no territério, foi elencado um conjunto de intervengdes difusas, que devem
ser realizadas no conjunto do territério da area central da cidade, para estabelecer a
sinergia necessaria entre intervencdes habitacionais e reabilitacdo da area central como um
todo. As intervengdes habitacionais — foco deste Plano — s&o tratadas em seu carater difuso
e especificadas nos setores de intervencao estratégica.

Vale lembrar que a metodologia proposta pela contratada e descrita abaixo foi
apresentada, debatida e estruturada com a contribuicdo do quadro técnico da HABITAFOR,
em especial durante reunides de trabalho realizadas entre outubro 2008 e fevereiro 2009,
para subsidiar a elaboragao dos produtos 4, 6A, 7, 8 € 9.
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2.2. Diagnoéstico socioambiental da area central de Fortaleza segundo a leitura

técnica

2.2.1. Levantamento de dados

A leitura técnica foi feita a partir do levantamento de dados em campo, em
entrevistas com o quadro técnico municipal e em leituras de material técnico de apoio.
Foram levantadas informacdes para os diversos aspectos que configuram o retrato da
ocupacao urbana do Centro de Fortaleza.

Para a caracterizagcdo do patriménio construido, decorrente do processo de
ocupacao do territério, foram levantados dados sobre a geomorfologia, a morfologia urbana
decorrente dos processos de urbanizagao, a estrutura viaria, os modos de transporte e a
mobilidade urbana, as tipologias arquitetbnicas, os iméveis vazios ou subutilizados com
potencial para utilizacdo para fins habitacionais e o patrimbnio histérico. Para a
caracterizagdo das dinamicas socio-econdmicas, além da caracterizagdo da populacdo
moradora e flutuante, foram identificados os usos do solo, sua relagdo com a dinamica
econdmica da area e da cidade.

O levantamento de dados foi feito em trés frentes: o levantamento de campo,
essencial para apropriagdo territorial dos dados, o levantamento em 6rgaos e instituicdes
publicas (em esferas de governo municipal, estadual e federal) e privadas, e a pesquisa
bibliografica.

O levantamento de campo foi realizado por uma equipe composta por um arquiteto
supervisor de campo e seis pesquisadores, que percorreram 474 dos 486 hectares da area
central'. Foram analisados e classificados aproximadamente 9.400 iméveis, distribuidos nas
338 quadras que compdem a area. Estes imoOveis foram sistematicamente registrados e
catalogados, em fotos e em fichas de cadastro especialmente elaboradas para este produto.

A delimitagdo das 338 quadras foi feita tendo como referéncia cadastral a quadra
fiscal fornecida pela Secretaria de Finangas (SEFIN). E o conjunto das quadras levantadas
esta referenciado na base cartografica geral da area central.

Conforme ilustra a figura abaixo, para cada quadra foi elaborada uma planta com a
identificacdo das ruas que delimitam seu perimetro, dos lotes internos e da projecao das
edificacdes. Cada uma das edificacdes da quadra recebeu uma ficha de levantamento, com

as seguintes informagbes: endereco completo, informacdes sobre o sistema viario

' A diferenga refere-se & area ocupada pela Indistria Naval do Ceara (INACE).
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(pavimentacdo, largura de via, calgada), infra-estrutura publica, dados da edificacdo

(numero de pavimentos, gabarito, ocupagao, uso no térreo, uso nos pavimentos superiores).

1w
1
R. 24 DE MAID
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Figura 1 - Exemplo do Cadastramento de Informagdes por Quadra — Mapa da Quadra Fiscal SO/F8
Fonte: planta elaborada pela PAA, a partir das quadras fiscais fornecidas pela SEFIN

HABITAFOR - Plano Habitacional para Reabilitagéo da drea central de Fortaleza Contrato n° 12/2006
FICHA DE CADASTRO s 2 N !
Nome do pesquisador: %’ LR/ V }0/_/’ {

Endereco:
u
Estacionamento fa via: [1vagss 1 probido [ 1sem condicies
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) b “{7’] . O rAN0 BEFE o
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Dados da edificagao: n® pavimentos(térreo + n° de ,2 [ ] subsolo
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Estado de canservacao (vista [ Iruinas [ Imauestadc LATegular ( ] bom [ ]otimo
externa): s
Grau de ocupacio: [#] do [ ]sub-ocupado L3 i ocupado [ 1 super-ocupado
Uso no térreo: [ | prestagdo de semvicos JAfomércio [ ] habitacional [lo Especificar: /50 X
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e
CONFORME DADOS CADASTRAIS DO IPTU
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i Area construida (). Area de projegao (w):

Observagdes sobre o entorno:

Observagdes sobre o imével:
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Figura 2 - Exemplo de Ficha Cadastral para Levantamento de Campo
Fonte: ficha elaborada pela PAA
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Toda a coleta de dados registrada nas fichas de cadastro foi checada e validada por
procedimentos de supervisdo de pesquisa de campo e, apos esta validacao, transferidos
para as bases cartograficas para posterior tabulacdo. Para esta etapa do trabalho,
constituiu-se uma equipe composta por um coordenador adjunto, dois pesquisadores € um
programador grafico para a geracao dos mapas de leitura.

O levantamento de informagbes junto aos 6rgaos publicos foi feito por meio de
reunides entre o0s arquitetos representantes da equipe PAA (Piratininga Arquitetos
Associados, a consultoria contratada) e os representantes de varios érgaos publicos
municipais, estaduais e federais.

Foram consultados e forneceram informacées técnicas as seguintes secretarias e
6rgaos publicos e concessionarias de servigos.

no ambito municipal: SEFIN, SEPLA, SER Il FUNCET, SEINF,
SERCEFOR,TRANSFOR, ETUFOR e as concessionarias COELCE e CAGECE
para quantificagdo das economias ativas e inativas de eletricidade e agua e
esgoto respectivamente, com a finalidade de confrontar com os dados de campo
no &mbito estadual: SECULT, PRODETUR e METROFOR
no &mbito federal: IBGE, IPHAN e Ministério das Cidades

Foram também consultadas outras organizagbes que dispdem de informacgoes
importantes para caracterizar a economia e a demanda por habitagdo da area central de
Fortaleza, respectivamente SEBRAE e Fundagao Joao Pinheiro.

Além das reunides de trabalho com a equipe da HABITAFOR, foram realizadas
oficinas com o0 quadro técnico municipal, visando ao mesmo tempo organizar as
informacgdes disponiveis sobre a area central e capacitar as equipes para o planejamento.
As equipes foram organizadas em cinco grupos com atribuicdes especificas, conforme
descrito a seguir:

1. G1 - comissao de avaliacao (participacao nas reunibes, oficinas, seminarios e
féruns):2007: Camila Aldigueri, Heloisa Oliveira, Daniel R. Gongalves, Anja Nelle
(HABITAFOR)

2008: Heloisa Oliveira, Daniel R. Gongalves, Anja Nelle* (HABITAFOR) e Thereza

Neumann (SERCEFOR)

2009: Daniel R. Gongalves, Anja Nelle, Ricardo Gadelha de Oliveira (HABITAFOR) e

Thereza Neumann (SERCEFOR).

2. G2 — grupo de reunides (participagdo nas reunibes, oficinas, seminarios e
foruns): HABITAFOR, SEPLA, FORBELA, SERCEFOR e FUNCET.

2 Anja Nelle é Cooperante do Servigo Alemao de Cooperagdo Técnica e Social (Deutscher Entwicklungsdienst — DED)
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3. G3 — grupo multisetorial (participacao nas oficinas): HABITAFOR, SEPLA,
FORBELA, SERCEFOR, FUNCET, SEMAM, SEINF, SEMAS, SEFIN, FUNCI, SDE,
ETUFOR, Projeto Orla, EMLURB, PGM e Caixa Econémica Federal.

4, G4 - participagdo nas reunides individuais e seminarios: HABITAFOR,
SEPLA, FORBELA, SERCEFOR, FUNCET, SEMAM, SEINF, SEDAS, SEFIN, FUNCI, SDE,
ETUFOR, Projeto Orla, EMLURB, PGM, Caixa Econémica Federal, SER Il, SER |, Defesa
Civil.

5. G5 — grupo consultivo (participagdo nos seminarios e féruns): HABITAFOR,
SEPLA, FORBELA, SERCEFOR, FUNCET, SEMAM, SEINF, SEDAS, SEFIN, FUNCI, SDE,
ETUFOR, Projeto Orla, EMLURB, PGM, Caixa Econémica Federal, SER Il, SER |, Defesa
Civil e a sociedade civil organizada.

Além destes grupos de trabalho, foram realizados contatos técnicos com as
seguintes instituicbes:

1. Conselho Municipal de Habitacdo Popular (COMHAP)

2. Comissao de Elaboragao de Politicas Publicas em Atencao as Pessoas com Deficiéncia
(COMPEDEF)

METROFOR

SETFOR

IPHAN (Instituto do Patriménio Histérico Artistico Nacional)

Secretaria de Comunicacao Social/Assessoria de Comunicagdo do Gabinete da Prefeita
IAB - Instituto de Arquitetos do Brasil — Secao Ceara

® N o o~

AMC - Autarquia Municipal de Transito e Cidadania

Todas as informacbes levantadas foram registradas em bases cartograficas
fornecidas pela Prefeitura Municipal de Fortaleza. As informacdes, aplicadas de forma
integral, garantiram a interlocu¢do e o envolvimento dos diversos setores da administracéo
publica, bem como a troca de informacdes e a integracdo entre técnicos, que nao
desenvolvem atuacao integrada em sua pratica cotidiana de trabalho. Esta integracao
reforgou a necessidade de a Prefeitura Municipal de Fortaleza, ou ao menos a HABITAFOR,
implantar um sistema de informagdes gerenciais georreferenciadas’, que permita a todos os
agentes envolvidos com as politicas publicas municipais acompanhar sua elaboracéao e
implementagdo. Foi constatada uma grande quantidade de informacgdes que ndo sao
apropriadas por todos, o que pode vir a acontecer através deste sistema de informagdes via

3 Um sistema de informagdes é um instrumento de planejamento fundamental para a elaboracéo e implementagéo da
politica publica habitacional, e pode agregar informagdes sobre cadastro dos diferentes tipos de demanda, localizagéo dos
assentamentos precarios, orgamentos municipais € alocagdo de recursos por programa e por projeto, estagio de obras,
entre outras, informagdes que podem estar associadas a mapas para permitir a compreensao das dindmicas de ocupagéo
do territério municipal, seus problemas e possiveis solugdes. A titulo de exemplo, consultar o sistema de informagdes
gerenciais da habitag&o, do municipio de S&o Paulo — www.habisp.inf.br.
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web. Este grupo constatou ainda a deficiéncia de informacdes atualizadas sobre situagao

fundiaria e valor dos imodveis.

2006/05/15 11418

Figura 3, 4, 5 — Interagao entre os integrantes do Quadro Técnico Municipal (QTM)
Fonte: PAA

2.2.2. Anadlise dos dados segundo eixos tematicos

Os dados levantados foram agrupados em quatro eixos tematicos.

O primeiro eixo - geomorfologia e morfologia urbana - apresenta o processo de
formacdo da estrutura ambiental do Centro de Fortaleza, que compreende as estruturas
urbanas construidas e o meio fisico que lhe da suporte. Os dados foram relacionados de
modo a apresentar a transformacdo dos elementos do meio fisico pelo processo de
urbanizagdo da darea central, e o potencial que a paisagem e a morfologia urbanistica
existente apresentam para a reabilitacdo urbana e para o uso habitacional.

Para este quadro, foram levantados os dados sobre a geomorfologia da area,
incluindo informagdes sobre o clima, o relevo e os sistemas hidricos da regido. Estes dados
foram sobrepostos e comparados com os dados sobre a morfologia resultante dos
processos de urbanizacdo de Fortaleza, em relacdo ao tracado urbano (sistema viario,
quadras, lotes e espagos abertos) e construgdes (tipologias arquitetdnicas tradicionais,
conjuntos arquitetonicos significativos e gabaritos).

A analise conjunta destas informacdes oferece um panorama geral sobre a estrutura
urbana e ambiental da area, com a indicacao de seus pontos fortes para a recuperacao do
uso habitacional e da reabilitagdo urbana da area central. Estes pontos estéo indicados no
mapa sintese do item — mapa sintese 1 (figura 11).

O segundo eixo tematico — estrutura viaria e mobilidade urbana - apresenta a
caracterizagdo da estrutura viaria e das condicdes de mobilidade, que definem as formas de
acesso e circulacéo pela regiao, e conclui com a indicacao dos principais conflitos, entraves
e também o potencial oferecido pela infra-estrutura ja instalada para a reabilitacao urbana e
habitacional da area central. O mapa sintese do item — mapa sintese 2 (figura 12) — indica a
localizagao deste potencial no territério.
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O terceiro eixo tematico — uso do solo - apresenta um quadro das atividades
predominantes no Centro e seu rebatimento na ocupacdo das estruturas construidas,
através do levantamento feito sobre o uso do solo. O esvaziamento do uso habitacional e o
deslocamento de atividades econdmicas — comércio e servigos especializados e de médio e
alto padrdo — para outros setores da cidade, gerou um conjunto de iméveis vagos e em
estado de conservagdo ruim, que apontam para o potencial de reutilizacdo para fins
habitacionais. Fazem parte deste conjunto, as informacdes sobre uso e ocupacgao do solo,
incidéncia de iméveis vagos e valor de terreno. Como conclusdo deste item, apontamos as
principais atividades econbmicas que, reorganizadas, podem oferecer empregos e
atividades de geracao de renda, de modo a atrair novos moradores para a area central, as
tipologias sem uso ou obsoletas, que apresentam potencial de reutilizagdo para o uso
habitacional, bem como a oferta de equipamentos sociais € comerciais como suporte ao uso
habitacional. Estas informacdes estao apresentadas no mapa sintese 3 (figura 13).

O quarto eixo tematico - condicoes socioecondmicas da populagédo e condigbes de
moradia - apresenta informagdes sobre a populacdo moradora no Centro - perfil de renda,
trabalho e composicao familiar, que definem as caracteristicas da demanda por habitagédo
na area central. Estas informacbes sdo comparadas com as condicdes de moradia da
regido, de modo a compor um quadro das necessidades habitacionais, tanto em termos de
urbanizagao e regularizagdo de assentamentos precarios, quanto em termos de produgao
de novas unidades. O mapa a figura 18 apresenta a setorizacdo da area em funcao das
diferentes condigbes de moradia e sua relagdo com as caracteristicas socioecondmicas da
populagéo, de modo a identificar as caracteristicas de demanda que podem influenciar a
elaboragao de programas habitacionais adequados.

Em cada um dos eixos tematicos foram levantados os principais entraves e as
principais possibilidades de reabilitacdo da area central de Fortaleza, tendo como fator
indutor o repovoamento da area central com inclusdo social. A partir do cruzamento de
informacodes de todos os eixos tematicos, foi possivel identificar os setores estratégicos de
intervencdo, que reunem condi¢des favoraveis as intervengdes publicas no sentido de
otimizar a aplicacdo de recursos e multiplicar os seus efeitos positivos para as areas do

entorno préximo.
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2.3. Diagnostico socioambiental da area central de Fortaleza segundo a leitura
comunitaria

As contribuicbes da populacdo foram coletadas ao longo dos eventos
participativos* como produto de diversas dindmicas. Os debates nas dindmicas foram
orientados por uma série de questionamentos motivadores de uma reflexdo acerca das
caracteristicas gerais da area central de Fortaleza e das condi¢des relevantes para o
desenvolvimento de uma politica habitacional. As tabelas a seguir apresentam os

questionamentos que guiaram as discussdes nos respectivos eventos.

Tabela 1 — Questoes Debatidas no Seminério — Etapa Il
Seminario - Questdes
Porque o Centro ficou vazio?
Porque é importante reabilita-lo?
Qual o significado desses conceitos: territorio, Centro, intervencao urbana, sustentabilidade?
O que conhecemos do Centro?
Que acdes sdo necessarias para a reabilitacdo do Centro?

Tabela 2 - Questdes Debatidas nas Oficinas Tematicas - Etapa Il
Temas Questoes

Hé entidades de classe que tem interesse em criar empreendimentos de
habitagdo? Tem verba disponivel para isso?

Quais os meios de viabilizar a formag&o de lotes maiores para

a) Juridico e fundiario | empreendimentos de maior porte para atendimento & demanda de moradia?
Quem s&o os maiores proprietérios de imdveis no Centro?

Que tipos de incentivo deveriam ser oferecidos para viabilizar a moradia no
Centro?

Quais s&o as caracteristicas atuais da ocupagao da &rea Central de Fortaleza?
Quais os sub-setores identificados? Quais as caracteristicas de cada um?

b) Urbanistico e edilicio | Qual a dificuldade de reformar e adequar os imdveis existentes no Centro?
Que tipos de incentivos motivariam a conservagao de imdveis?

Que outros usos complementares & habitacdo seriam bem vindos no Centro?
Quem mora no Centro quer permanecer? Por que?

Quem trabalha no Centro se interessa em morar aqui?

¢) Sécio-econdmico Qual a condigao financeira (faixa de renda), as faixas etarias e perfil profissional
dos interessados em morar no Centro?

O que atrairia mais investimentos no Centro? Quais s&o as condigdes
socioecondmicas da populagéo atualmente?

Tabela 3 - Questoes Debatidas nas Oficinas Territoriais -

Oficinas territoriais - Questdes

Quais os pontos fortes e fracos do local onde vocé mora, trabalha ou freglienta aqui no Centro de Fortaleza?

Vocé conhece alguém gue mora no Centro da cidade? Esta pessoa gostaria de permanecer ou mudar? Por qué?

Vocé acha que quem trabalha no Centro gostaria de morar aqui? Onde? Por qué?

Em sua opinido. que tipo de pessoa qostaria de vir morar no Centro? Qual seria a idade. a renda e o tipo de trabalho?

Além das moradias, 0 que mais o Centro precisa pra melhorar e trazer mais pessoas e empresas?

4 Durante os meses de junho, julho e agosto de 2007 realizaram-se o Seminario, as Oficinas Tematicas, o Evento Publicos
e as Oficinas Territoriais. Estes eventos inseriram-se no desenvolvimento da Etapa Il — Caracterizagdo socioespacial do
Centro da cidade - como previsto no Termo de Referéncia.
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As contribuicdes da populagéo foram sistematizadas e organizadas® a fim de permitir
a caracterizacao geral do Centro por grupos de afinidades tematicas® e o aprofundamento
sobre temas centrais da reabilitacao’.

Figura 6, 7- Audiéncia no Seminério e trabalhos dos grupos tematicos.
Fonte: PAA

A caracterizacdo da area central foi principalmente discutida nas oficinas territoriais,
embora tenha estado presente nos outros eventos. Foram considerados grupos de
afinidades tematicas: Mobilidade e Acessibilidade; Uso e Ocupacdo do Solo, Desenho

Urbano, Seguranca e Gestao.

2.4. Andlise comparativa das leituras técnica e comunitaria — definicao dos
setores estratégicos de intervencao

A sistematizagdo tematica das principais questdes definidas nas dindmicas com a
populagdo durante as oficinas territoriais permitiu articula-las com os resultados das
anadlises por eixos tematicos decorrentes da leitura técnica.

As questdes levantadas durante a leitura comunitaria foram sistematizadas na
Sintese Diagnostica Espacial, que foi em seguida sobreposta aos Setores Estratégicos de
Intervencao definidos pela leitura técnica. Esta sobreposicdo, como apresentado no item 5
deste produto e detalhada no Produto 6A, apontou a convergéncia na definicdo dos setores
e confirmou o conjunto de diretrizes de intervencao que compdem o Plano.

2.5. Partido urbanistico adotado para a formulagao de propostas

A principal diretriz, que norteou o conjunto de intervengdes propostas, foi a de
rearticular o tecido urbano nos setores estratégicos de intervengcéo, de modo a recuperar o
potencial paisagistico, de patriménio histérico, de uso econdmico com inclusdo social e de

5 A metodologia detalhada da sistematizag&o encontra-se descrita no Produto 5.

6 Para isso foi adaptada a divisdo utilizada por Evans e Dawson (1994), que define dominios tematicos que estéo
relacionados aos processos de reabilitagdo de areas centrais, a saber: Mobilidade e Acessibilidade; Uso e Ocupagéo do
Solo, Atividades Econdmicas, Desenho Urbano, Seguranga e Gestéo.

" Descritos na Tabela 2.
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uso cultural e de lazer dos espagos e equipamentos publicos existentes. Esta rearticulacao
de elementos urbanos fortemente simbolicos do territério cria as condicées de apoio ao uso
habitacional, possibilitando fixar a populagdo e tornar a politica de repovoamento da area
central eficaz.

Nos setores estratégicos de intervencdo, sera necessario rearticular trés tipos de
intervencgao:

1. a primeira, e central das intervencdes, € a selecdo adequada de imdveis
(edificios ou terrenos) para a implantagdo de usos habitacionais, com tipologias
adequadas as caracteristicas morfologicas locais e as condigoes
socioeconémicas da populagdo que se pretende atender.

2. a segunda, pela recuperacao e/ou implantagdo dos caminhos de ligagdo entre
espacos publicos de valor histérico, cultural, paisagistico, edificios publicos e
zonas de comércio, com énfase na melhoria das condicées de mobilidade do
pedestre (melhorias de calcamento associadas a proposta de elaboracao de
projeto de arborizacao);

3. e a terceira, pela prépria recuperacao destes espacos e edificios publicos, de
modo a criar as condicdes para intensificar seu uso;

A partir dai, foram tracadas as diretrizes de intervengdo. A articulagdo entre as
intervengdes é fundamental, em especial nos setores de intervencdo estratégica, para os
quais foram elaborados mapas. Para as intervengbes estratégicas, difusas e habitacionais
foram elaborados quadros légicos, conforme metodologia de planejamento estratégico
adotada em diversos programas publicos nacionais, a exemplo do Programa Guarapiranga
no Estado de Sdo Paulo, com metodologia adotada pelo Banco Mundial®. O quadro l6gico
adotado neste Plano foi adaptado, com inclusdo dos seguintes campos, acordados com o
quadro técnico da HABITAFOR, conforme descrito a seguir.

2.6. Debate da versao preliminar do Plano com o quadro técnico municipal

As diretrizes propostas para a versao preliminar do Plano foram apresentadas para o
quadro técnico da HABITAFOR, que orientou a elaboragao do quadro légico, adaptando-o a
realidade institucional da HABITAFOR, da Prefeitura Municipal de Fortaleza e dos agentes
sociais envolvidos com a questao.

Em primeiro lugar, as intervencbes (tanto estratégicas, quanto difusas) foram
agrupadas em trés eixos tematicos — sistema viario e de mobilidade, usos e habitagao.

8 FRANGCA, Elisabete (org.) — Guarapiranga — Recuperagdo Urbana e Ambiental no Municipio de S0 Paulo — M. Carrilho
Arquitetos, Sao Paulo, 2000.
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Para estes trés temas foi definido um conjunto de agdes, para os quais foram

definidos os seguintes itens que orientam a agao publica:

1.

Descricdo da agcéo a ser realizada - Deve-se levar em conta que esta agéo
devera incluir um conjunto de atividades (como por exemplo, contratagdo e
elaboracdo de projetos, desapropriacdo de terrenos, elaboragdo de decretos,
cadastramento de populacdo, entre outras) que deveréo ser definidas durante a
etapa de implementacédo do Plano.
Efeitos esperados para a reabilitagdo da &rea central — sdao apontados dois
aspectos que permitem verificar, no futuro, a efetividade e eficiéncia das agoes
propostas:
a. Efeitos urbanisticos da agdo — neste item sdo nomeados os efeitos que
esta acao pode exercer sobre a reabilitagdo urbanistica da area central.
b. Familias ou pessoas beneficiadas — neste item sao apontadas as familias
ou pessoas diretamente beneficiadas pela acdo, o que possibilita verificar
se a agao contribui efetivamente para atrair populagdo moradora para a
area central e garantir a inclusdo social das camadas mais pobres da

populacao.

3. Agentes responsaveis pela agao:

4.

a. Gestor publico — este item relaciona todos os gestores publicos
envolvidos com as acdes propostas e aponta a conseqiente articulacao
institucional necessaria para sua realizacao.

b. Parcerias — este item aponta os agentes sociais que podem contribuir
para a realizacdo das agbes, com os quais a Prefeitura Municipal pode
estabelecer parcerias.

Instrumentos juridicos existentes e propostos, para apoiar a agao publica

5. Horizonte Temporal da Acao

O quadro das acbes habitacionais apresenta campos diferentes, especificos para

este tipo de intervengéo.

Em primeiro lugar, é importante registrar que a definicho dos programas

habitacionais se apoiou em trés agdes:

1.

a elaboragédo do Produto 8, em que sdo apresentados programas habitacionais
existentes no Brasil para atender as diferentes demandas da &rea central de
Fortaleza, e apontadas as condicionantes para sua implementagéao;

a elaboracao de fichas para orientar o debate e a decisdo do quadro técnico da
HABITAFOR sobre a adocao dos programas adequados as caracteristicas de
Fortaleza (institucionais e da demanda),
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a analise de uma amostra de 36 tipologias representativas dos iméveis vazios ou
subutilizados na éarea central (identificados na etapa de caracterizacao
socioespacial — Produto 4, e reiterados em selecéo especialmente editada para a
Presidéncia da HABITAFOR), que permitiu fazer uma avaliagcdo preliminar das

condicdes de seu reaproveitamento para fins habitacionais. Estas tipologias
orientaram a estimativa de custos de reforma, conforme sera apresentado no
item 4.4 (oferta de iméveis adequados ao uso habitacional) deste produto.

A partir da andlise dos programas habitacionais, da oferta de iméveis e da decisao

da HABITAFOR sobre quais programas seriam adotados, foi elaborado o Quadro | com os

programas habitacionais. Este quadro encontra-se no Anexo | deste Plano. Os campos

adotados para a montagem do quadro logico das acbes habitacionais incorporou os

seguintes itens:

1.

caracteristicas da demanda: tipo de demanda (assentamentos precarios ou
produgao de novas unidades) e quantidade de familias estimada

linha programatica necessaria ao atendimento de cada tipo de demanda
programas existentes, selecionados pela HABITAFOR para aplicagdo na area
central de Fortaleza, com a definicdo do agente promotor, do agente financeiro e
da fonte de recursos para cada programa; alguns destes programas ainda néo
foram aplicados em Fortaleza, sendo necessario ainda formata-los.

instrumentos juridicos de apoio a implantagdo do programa

horizonte temporal para implantagdo do programa e atendimento da demanda
condicionantes a sua implantagcdo, que envolvem aporte de subsidios para
viabilizar o acesso as moradias pelas familias com renda média mensal inferior a
3 s.m., ou necessidade de formatagdo de um novo programa, com elaboracao de

legislagao especifica.

Além dos mapas e quadros légicos, foram elaborados esquemas graficos mostrando

a relacao entre as intervengbes urbanisticas e as intervengdes habitacionais, que

indicam:

1.

a responsabilidade da acdo: de setores internos da Prefeitura Municipal de
Fortaleza ou de demais agentes sociais, o que indica o grau e o tipo de
articulacao institucional necessaria ao sucesso da acao

o tipo de relagédo entre as agoes, que pode ser de influéncia decisiva entre elas,
ou de influéncia positiva mas nao necessaria para a obtencao dos objetivos do
Plano.

Todo este material — mapas, quadros logicos e quadros de relagdes entre agbes —

compde o Anexo | deste Plano.
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2.7. Debate da versao preliminar do Plano com a comunidade — Férum |

ApO6s pactuar as propostas preliminares com os técnicos da HABITAFOR, com o
COMHAP e com o G2, as propostas da versao preliminar do Plano foram apresentadas e
debatidas com a comunidade, durante a realizagdo do Férum |, em fevereiro de 2009.

Antecedendo o Forum, foi realizado no dia 04 de fevereiro de 2009 um Evento
Publico na Praga do Ferreira. O objetivo deste evento era despertar o interesse da
populacdo do Centro, bem como repercutir na midia, visando a ampla divulgacdo do Férum
I. Assim foi realizada na Praga do Ferreira uma pega com um grupo de teatro popular. A
pega mostrava de forma divertida a mudanga de uma familia para o Centro e suas
vantagens. O evento foi organizado pelos técnicos da HABITAFOR e obteve grande éxito, o
que favoreceu um expressivo nimero de participantes no evento publico Il. A divulgacéo do
Férum | contou ainda com um significativo nimero de convites a entidades relacionados
com o tema, a exemplo do IAB-CE, do CREA-CE e da Universidade Federal do Ceara.

O Forum P foi planejado e processado pela equipe do PAA em seus escritérios em
Fortaleza e em Sao Paulo, interagindo com a equipe da HABITAFOR (G1) e da Prefeitura
(G2). A condugéo da plenaria do Semindrio ficou a cargo do arquiteto Daniel Gongalves
Rodrigues — assessor técnico da HABITAFOR. No plano de trabalho foram definidos os
seguintes objetivos para o Férum I:

1. Apresentar a metodologia de trabalho e as dindmicas a serem desenvolvidas,

bem como os conceitos de intervencao difusa e estratégica;

2. Apresentar o diagnéstico socio-espacial da area central de Fortaleza, elaborado
através do cruzamento das leituras técnica e comunitéria;

3. Apresentar a versao Preliminar do Plano: o processo de definicdo dos setores de
intervengao estratégica, das intervengdes habitacionais e das intervengdes para
todo o territério da area central (intervengoes difusas);

Apresentar o quadro geral de propostas elaboradas;
Ampliar o debate sobre as propostas apresentadas e estimular o
desenvolvimento de novas propostas.

O Foérum | foi estruturado em atividades expositivas e atividades participativas. No
primeiro dia de trabalho foram apresentados o Diagnéstico da area central e a versao
preliminar do Plano. Ap6s esse momento as oficinas tematicas e territoriais se iniciaram,
onde a plenaria foi dividida em grupos de debate menores. No segundo dia todo o material
produzido nas oficinas foi apresentado e debatido em Plenaria.

O Foérum | foi estruturado em atividades expositivas e atividades participativas. No
primeiro dia de trabalho foram apresentados o diagnéstico da area central e a versao

90 Forum | realizou-se no dia 11 e 12 de fevereiro de 2009 no Auditério do CREA-CE.
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preliminar do Plano. ApGs as apresentagdes, iniciaram-se as oficinas tematicas e territoriais,
onde a plenaria foi dividida em grupos de debate menores. No segundo dia todo o material
produzido nas oficinas foi apresentado e debatido em Plenaria Geral.

A producgao de contribuicdes da populagao foi estimulada por dindmicas especificas
a partir de discussdes relacionadas as diferentes naturezas de intervengdes propostas no
Plano: Intervengbes nos setores estratégicos, Intervengbes Difusas, Intervencgdes
habitacionais.

Todo este processo estd documentado e analisado no Produto 10 — Relatério
Demonstrativo da Contribuicdo da Populagao ao Plano.

2.8. Consolidacao das propostas do Plano

A realizagdo do Férum | foi decisiva para a conclusdao das propostas do Plano.
Todos os participantes apontaram de forma consensual a necessidade de intervengao
integrada entre os diferentes setores da administragdo publica dos trés niveis de governo
(municipal, estadual e federal), o papel protagonista que a habitagcdo exerce no processo de
reabilitacdo da area central e a necessidade de intervencbes urbanisticas que déem
qualidade de vida aos moradores e usuarios da area central de Fortaleza.

Na segunda parte deste documento sdo apresentadas as propostas finais do Plano
em cinco capitulos — plano habitacional, intervengdes difusas e intervengdes nos trés
setores estratégicos. Para cada um destes capitulos, demonstramos como as contribuicées
levantadas durante o Férum | foram incorporadas na verséao final do Plano. Algumas destas
contribuigbes, no entanto, ndo puderam ser incorporadas, e os motivos para isto sdo
apresentados em cada capitulo.

’ : ; z
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Figura 8, 9 — Da esquerda para direita: debate em oficinas e reuni@o em Plenéria durante o Forum |
Fonte: PAA.

A metodologia de elaboragdo do Plano contempla, ainda, a estratégia de
implantacao de suas intervencdes — de fato, compativel com as premissas e o partido
urbanistico adotados para sua elaboracao, ou seja, de iniciar as intervencoes pelos setores
estratégicos, e articular a intervencado habitacional a recomposi¢cdo do tecido urbano do
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entorno, de modo a fortalecer os vinculos entre os usos habitacionais e os espacos publicos
significativos da area central de Fortaleza. Esta estratégia, apresentada em cada capitulo, é
retomada e concluida no capitulo 12 deste Plano, onde se indica ainda a articulagao
institucional proposta para sua implementacgao.
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3. CARACTERIZAGAO SOCIOESPACIAL DA AREA CENTRAL DE FORTALEZA™

3.1. Delimitacdo da Area Central de Fortaleza

A delimitagdo da éarea central de Fortaleza, adotada neste Plano em fungdo da
histéria de ocupacao deste territério, da atuacao dos diferentes érgaos publicos municipais
e de caracteristicas socio-espaciais'', é feita pelos seguintes limites:

« A Sul, a Rua Antonio Pompeu, em seu trecho entre as ruas Padre Ibiapina e Rua
Joéo Cordeiro;

» A Leste, a Rua Joao Cordeiro, até atingir a Av. Monsenhor Tabosa, quando este
limite se estreita em direcao ao Complexo Dragao do Mar e Praca Almirante Saldanha até o
Poco da Draga;

+ A Oeste, a Padre Ibiapina e seu prolongamento pela Av. Filomeno Gomes, até
seu encontro com a orla maritima;

« A Norte, a linha férrea a partir de seu cruzamento a Oeste com a Av. Filomeno
Gomes, seu prolongamento pela Rua Senador Jaguaribe até a Praga dos Martires e, a partir
dai a orla maritima até o Pogo da Draga, no limite Leste.

Este poligono perfaz uma superficie de 486 hectares e faz divisa com os bairros de
Jacarecanga e Farias Brito a Oeste, Benfica, José Bonifacio e Joaquim Tavora a Sul e
Aldeota, Meireles e Praia de Iracema a Leste.

Este territorio constituiu o Centro da cidade, desde sempre marcado por seu papel
de ligacao entre a producao vinda do interior do Estado (principalmente a algodoeira) e o
escoamento feito pelo antigo Porto, ligacado retratada pela estrutura viaria radio-concéntrica
da malha urbana de Fortaleza.

10 A caracterizagdo apresentada neste capitulo foi feita a partir da sintese dos diagnésticos apresentados nos Produtos 4 e
BA.

" Conforme Produto 4 — Caracterizagéo socioespacial do Centro de Fortaleza
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Figura 10 - Limites da 4rea considerada para a elaborago do Plano Habitacional de Reabilitagéo da Area
Central, com a demarcagao do setor interno ao préprio Centro.
Fonte - Elaboragéo PAA

No interior deste poligono, destacamos o setor interno a Rua Tristdo Gongalves e o
entorno do Riacho Pajel. Estes dois limites conformam a &area central, mais
tradicionalmente vinculada ao chamado Centro Histérico de Fortaleza (correspondente aos
limites dos bulevares propostos no Plano Herbster, as atuais avenidas Dom Manuel, Duque
de Caxias, Tristdo Gongalves e Rua Monsenhor Tabosa), e as atividades comerciais, tanto
atacadistas vinculadas ao antigo porto e a linha férrea, quanto varejistas, vinculadas a
dindmica de mobilidade por transporte publico de énibus e trem. A Leste e a Oeste deste
setor, 0 Centro passa a ser ocupado por usos predominantemente residenciais.

Esta setorizagdo, vinculada ao processo mais geral de urbanizagdo de Fortaleza,
serviu de orientacdo para a compreensdo das diferentes dindmicas urbanisticas da area
central.

3.2. Estrutura ambiental natural e construida
O processo de ocupacao urbana da area central de Fortaleza, nos seus diversos
momentos histéricos, nao incorporou dois importantes elementos do ambiente natural ao

ambiente construido — a orla maritima e o Riacho Pajeu.
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A ocupacao das margens do Riacho Pajel por edificios encobriu e retirou este
importante elemento natural da paisagem urbana de Fortaleza. A cidade voltou as costas
para o mar e para o rio, este Ultimo depositario de esgoto sem tratamento, o que contribui
para sua degradacao ambiental.

Como agravante da descaracterizacdo paisagistica da regidao, com o passar do
tempo, as areas verdes foram reduzidas. Os bulevares criados no século XIX com os
canteiros separadores arborizados foram mantidos apenas em parte das avenidas Duque
de Caxias, Dom Manuel e do Imperador. Desapareceram também as areas ajardinadas dos
fundos de quintal.

Esta situacdo aponta a necessidade da recuperagdo ambiental dos riachos e
abertura de trechos das margens para incorporagdo e ampliacdo do sistema de areas
verdes e de lazer. E também a necessidade de ampliar a arborizagao de vias.

O ambiente natural e o ambiente construido oferecem juntos importantes elementos
para a requalificagdo da area central, ndo s6 para abrigar usos residenciais como outros
usos culturais e de lazer.

A sobreposicdo destas informacdes no mapa sintese 01 (figura 11) apresentado a
seguir, aponta as principais potencialidades da area central, que podem surgir da integracao
entre importantes conjuntos arquiteténicos, espacos abertos e elementos naturais.

Neste mapa nota-se claramente a formagao histérica de um conjunto de espacgos
abertos e conjuntos arquiteténicos que envolvem as margens do Riacho Pajeu. Este riacho
assume um potencial de articulacdo entre estes espacos, a partir da implantacado de eixos
de circulagdo de pedestres que facam a transposicdo entre a porcdo Leste
(predominantemente residencial) da area central e sua porgdo central, de usos
predominantemente institucionais e comerciais. Estas ligacées podem ser feitas a partir de
caminhos ao longo dos conjuntos de maior relevancia arquiteténica e histérica. No ponto
Norte deste eixo, ha um conjunto de equipamentos urbanos como o Forte da Nossa
Senhora da Assuncdo, o Pago Municipal e o Complexo Dragdo do Mar que abrem
perspectivas para a inclusdo da paisagem da orla maritima, e de integragcdo com as faixas
litoraneas da Praia de Iracema a Leste e das praias a Oeste.

A arborizacao desta regido pode ter efeito positivo para o conforto dos pedestres, na
criacdo de areas sombreadas e mais frescas. A incorporacdo das margens do Riacho
Pajel, associada aos usos culturais adjacentes ao Complexo Dragdo do Mar, podem
remeter a identidade da regido, como um dos pontos onde se iniciou 0 processo de
urbanizagao de Fortaleza.

Quanto a paisagem construida, é necessario observar a predominancia de gabarito
inferior a 3 pavimentos, e a presenca de importantes conjuntos arquitetdnicos de valor
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histérico a ser preservado, o que indica a necessidade de evitar, em boa parte da area
central, a verticalizagdo excessiva e a ruptura do padréo arquitetdnico predominante.
Embora o Plano Diretor Participativo, aprovado em dezembro de 2008 pela Camara
de Vereadores de Fortaleza, permita gabaritos maximos de até 72m de altura (equivalentes
a prédios de 24 andares), recomenda-se que a adogao de edificagdes verticalizadas acima
do padrao verificado no entorno seja analisada com critérios técnicos claros pelos setores
de aprovacgao da Prefeitura Municipal, de modo a evitar o sombreamento das edificagdes
vizinhas. No caso de ZEPHs (Zonas Especiais de Patrimonio Histérico), recomenda-se que
sua regulamentacao através de lei especifica contemple a indicagcdo de gabaritos maximos

em conformidade com o padrao arquiteténico predominante no limite da zona.

LEGENDA:
‘ Conjuntos de interesse a preservagao . Espagos verdes/ pragas
Areas de maior verticalizagdo s V35 d Pedestres
Espaco barreiras H Possibilidade de conexdes

¥ Areas de degradaco ambiental ===~ Acessos de interesse paisagistico
f\/ Cota de topo do talvegue do Pajed

Figura 11 - Mapa sintese 01 — Estruturas Ambientais e Urbanas da Area Central
Fonte - Elaboragdo PAA
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3.3. Estruturas de acessibilidade e mobilidade urbana

A regido central apresenta excelente acessibilidade por diferentes modalidades de
transporte publico, o que reforca seu carater aglutinador e sua vocagdo comercial. No
entanto, é fundamental regulamentar e racionalizar o uso do sistema viario para eliminar os
conflitos entre as diferentes modalidades de transporte e investir na melhoria da infra-
estrutura para garantir boas condi¢des de mobilidade aos pedestres.

Cuidar da mobilidade do pedestre e da eficiéncia do transporte publico é fator
prioritario para a requalificagcao da regido e do sucesso do desenvolvimento do programa
habitacional.

Os perimetros envoltérios das estacdes de transporte publico sdo areas estratégicas
para a implantagdo de melhorias, de equipamentos, servicos e principalmente de unidades
habitacionais. Sdo areas que aglutinam um grande nimero de pedestres e que, por isso,
tém forte vocacdo comercial. E a facilidade de acesso aos meios de transporte publico é
extremamente positiva para as localizagbes residenciais, pois reduz o tempo gasto em
deslocamentos.

Os investimentos em regulamentacdo do uso do espacgo publico e em melhorias
urbanas sao essenciais para recuperar o potencial comercial e induzir a recuperacao do uso
habitacional como ancoras do processo de reabilitacdo da area central de Fortaleza.

O mapa sintese 02 (figura 12) apresenta as principais estruturas de mobilidade e as
restricbes para o estacionamento de veiculos, que foram considerados quando da
elaboragao das diretrizes e da proposta final do Plano.
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LEGENDA:

D Area de Urbanizagao Prioritaria @ Estagdo Ferroviaria

Vias comerciais
Terminais abertos de énibus
Area de restrigao a estacionamentos s
horizontais/verticais /} Futura Linha Metrd
Vias de pedestres O Estages programadas
=——> Principais acessos e saidas ao centro ” Corredor de Transporte Publico
[ Espacos verdes/Pragas

Figura 12 - Mapa sintese 02 — Estrutura Viria e de Mobilidade Urbana da Area Central.
Fonte - Elaboragéo PAA

3.4. Estrutura econémica e uso do solo

Apoiados em sistema de transporte que leva boa parte da populagdo moradora da
Regido Metropolitana de Fortaleza a convergir para a area central, 0s usos comerciais e
institucionais, se recuperados e regulamentados, tém enorme potencial para o Plano de
Reabilitacdo da Area Central. Além de atrair populacdo de outras regides da cidade, os
usos comerciais e de servigos sdo geradores de emprego, o que pode atrair novos
moradores para a regiao.

O mapa sintese 03 (figura 13) mostra a concentragdo de comércio varejista ao longo
do eixo viario formado pelas avenidas Imperador e Tristdo Gongalves, importantes
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corredores de circulacdo de 6nibus (tanto de linhas troncais, como alimentadoras,
complementares e circulares) e onde se localiza o terminal aberto de integragdo entre
diferentes linhas de 6nibus, junto a Praca da Estacdo. Estas areas concentram comércio
varejista popular, formal e informal. E esta movimentacdo se estende pelo setor Central da
area, principalmente entre o eixo de ligacdo entre as pragas José Alencar e do Ferreira,
setor de concentragdo de comércio tradicional, conforme indica 0 mapa sintese 03. E um
setor que apresenta edificios vazios, com potencial de reutilizagdo para uso residencial,
principalmente na porgcao Norte da area, préximo ao eixo formado pelo Passeio Publico,
pela Santa Casa e Antiga Cadeia, junto a Rua Dr. Jodo Moreira. A proximidade com vias
servidas por transporte coletivo, comércio diversificado, inclusive de &ambito local e
equipamentos institucionais favorece a implantacdo de usos residenciais na regido. As
tipologias encontradas estdo detalhadas no capitulo 4, no item que retrata a dindmica do
mercado imobiliario e a oferta de imdveis adequados a reconversao para uso habitacional.

O mapa sintese 03 mostra a concentracao de equipamentos institucionais ao longo
do eixo do Riacho Pajel e sua confluéncia com a orla maritima, onde esta localizado o
Complexo Dragao do Mar. Por ser um dos primeiros eixos de urbanizagdo da cidade,
localizam-se também nesta regido os conjuntos arquiteténicos mais significativos do ponto
de vista do patriménio histérico. E, portanto, uma regido onde o uso publico dos espacos
urbanos pode e deve ser incentivado, através da requalificagao dos percursos de pedestre,
da reforma de calgcadas e da requalificacao de pracas e espacos abertos.

O turismo apresenta-se como uma atividade bastante eficaz no incentivo a
preservacao do patriménio local e para o sentimento de identidade da comunidade. A
atividade turistica possibilita a geracdo de renda que pode ser revertida em obras de
conservacao dos iméveis e incentivar um efeito requalificador na area. O Mercado Central,
com comércio de produtos alimenticios e artesanato regional, tem atraido o turista para esta
area. Além desta atividade j& tradicional, o turismo pode também se vincular a atividades
culturais como, por exemplo, o cinema, impulsionado pelo tradicional Festival Ibero-
americano de Cinema (Cine Ceard), que ja reflete sua influéncia através da recém
implantada Escola Audiovisual de Fortaleza.

Roteiros a pé, circuitos gastrondmicos, ambientais e historicos pelo Centro séo
opgdes apresentadas para o desenvolvimento de um turismo de carater cultural. Porém, é
necessario avaliar as consequéncias destas agbes de maneira a evitar uma
descaracterizacao dos valores sociais da area em questao.

O mapa sintese 03 indica os problemas decorrentes das diferentes formas de
apropriagdo do espaco para atividades econémicas, através dos perimetros delineados para
a concentracdo de comércio popular (incluindo a indicagdo do chamado “Beco da Poeira”) e

de comércio tradicional, bem como a localizagdo de elementos que favorecem a
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implantagdo de usos residenciais € a requalificagdo da area central — concentragdo de
equipamentos institucionais, pragas e areas verdes, ou ainda edificios vazios ou
subutilizados com potencial para util

. . 3 ‘V.A - s e :?\: “':g,\. -
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Mapa sintese 03: Caracteriza¢ao do uso do solo
LEGENDA:
Concentracaa comércio popular W Becoda poeira
Mais intenso esvaziamento
EJ Concentragéo comeércio tradicional comercial
predominio de uso residencial
Concentragao usos institucionais unifamiliar
Vias de pedestres - Espacos verdes/ pragas

Figura 13 - Mapa sintese 03 — Caracterizagéo do Uso do Solo da Area Central.
Fonte - Elaboragéo PAA

3.5. A visao dos diferentes agentes sociais sobre a area central de Fortaleza

Durante o seminario, as oficinas tematicas e oficinas territoriais realizados com
representantes de diferentes segmentos sociais de Fortaleza, foram apontadas como
causas do esvaziamento da area central a emergéncia de novas centralidades, a
ineficiéncia das politicas publicas ou mesmo auséncia do poder publico no trato de diversas
questdes urbanas, a reducao da qualidade de vida na regido, o aumento da inseguranga € 0
elevado custo das habitacdes no Centro.
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Por outro lado, para estes segmentos, a area central ainda apresenta uma série de
qualidades que justificam plenamente a construcdo de um Plano Habitacional para apoiar a
Reabilitacdo da Area Central, que incluem a forte carga simbélica de suas construcées e
ambientes naturais que formam a identidade cultural de Fortaleza, suas potencialidades
socioeconémicas, as possibilidades de recuperacdo da qualidade de vida perdida,
possibilidades alternativas para oferecer moradia digna a populagdo. Mas para isso,
apontam a necessidade de valorizar o ambiente construido, estimular as atividades
econdmicas e ampliar a mobilizagao social.

A leitura comunitaria enfatiza os seguintes aspectos, de ocorréncia generalizada
para toda a area central. Esta regiao:

a. possui condicdes privilegiadas em termos de transporte publico e esse é o
principal meio de transporte de acesso a area. Por outro lado, o pedestre é o
principal ator desta regido. Porém, esta estrutura apresenta conflitos entre os
diferentes modos de transporte: as caixas estreitas sdo insuficientes para dar
vazao ao fluxo de veiculos, ndo ha sinais de transito com tempo para travessia
de pedestres, o transporte de carga pesada congestiona a area central,
principalmente na zona atacadista, ha falta de espaco para estacionamento na
via publica e ha muitos estacionamentos irregulares e precarios. A
regulamentagao vigente proibe totalmente a implantagio de estacionamentos na
area central. Ocorre que uma proibicao desta ordem ndo condiz com as reais
necessidades de freqlientadores e comerciantes. A distancia entre a ordem legal
e a ordem factual leva ao total desrespeito a lei e esta “desregulamentagao” na
pratica também n&o favorece o ordenamento do transito na regido. E necessario
estudar revisdo da regulamentagdo existente, incluindo a possibilidade de
implantacao de edificios-garagem.

b. sofre com a falta de atividades durante os fins de semana e a noite.

c. tem inUmeras pracas e parques que, no entanto, estdo abandonados e mal
conservados. Além disso, falta controle do ordenamento e manutencdo dos espacgos
publicos (iluminagao, limpeza, fiscalizagdo e seguranca).

d. sofre também com a falta de controle da poluicao visual e sonora.

e. apresenta patrimdnio histérico significativo, porém ndo conta com politicas
publicas para estimulo ao uso e conservagdo das edificagbes, como incentivos fiscais,
campanha de educacgéo patrimonial e ambiental, que poderia ser aplicada no curriculo da
escola fundamental.

f. Com relagcdo a legislagdo urbanistica, foi apontada a restricio que a atual
legislagao impde a projetos de reforma de edificagdes existentes. A legislagao edilicia trata
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da mesma forma reforma de construcbes existentes e novas construgdes, que tem
parametros diferentes para intervencgao.

g. A principal questdo apontada durante a leitura comunitéria foi a seguranga
publica.

De acordo com pesquisa realizada pela Policia Militar (a seguir abreviado como PM)
do Ceard, o Centro da cidade concentra o maior indice de ocorréncias da cidade'®. A
pesquisa relacionou tais indices com o fato da area ser ocupada, durante o dia, por milhares
de habitantes de outros pontos de Fortaleza, a chamada populagao flutuante, além da
existéncia de imoveis vazios, ocupados irregularmente por sem-tetos. Furtos, assaltos,
roubos de carros, arrombamentos de lojas e depdsitos, prostituicdo (adulta e infanto-
juvenil), trafico e consumo de drogas sao os delitos que mais chamam a atengéo da Policia.
Esta enfrenta dificuldades de mobilidade nas ruas estreitas da regido, tendo adotado o uso
do moto-patrulhamento, além do patrulhamento a pé feito pela PM e pela Guarda Municipal.

Por fim, as contribuicées da leitura comunitaria a respeito da questdo habitacional

estao apresentadas no capitulo 5, especifico sobre o tema.

12A pesquisa realizada pelo CIOPS (Coordenadoria Integrada de Operagdes de Seguranga) da Policia Militar em 2007 foi
divulgada através do Jornal Diario do Nordeste, em edicdo de 03/07/2007, conforme apresentado no Produto 6A.
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4. CONDICOES DE MORADIA, DEMANDA E OFERTA DE HABITACAO NA AREA
CENTRAL DE FORTALEZA

A andlise das condi¢cdes de moradia na area central de Fortaleza é um dos itens
fundamentais do diagndstico, tendo em vista ser a habitacdo o foco central do Plano de
Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza. Este tema sera tratado sob quatro pontos de
vista complementares:

1. as atuais condigdes de moradia, daquelas familias que ja habitam a area central,

seja em situagdo formal ou informal;

2. as tendéncias de transformagédo destas condicbes pela dindmica do mercado
imobiliario, que ja aponta em alguns setores a insercdo de novos
empreendimentos habitacionais verticalizados;

3. ademanda por novas unidades habitacionais — quantidade e tipo de Produto;

4. a oferta potencial para novos empreendimentos;

A andlise integrada destes quatro aspectos aponta as tipologias de intervencao mais

adequadas na area central de Fortaleza que, cotejadas com os programas habitacionais
existentes, permitem a elaboragdo das metas de atendimento habitacional do Plano.

4.1. Condicoes atuais de moradia na area central de Fortaleza

A composicao soécio-demografica de Fortaleza apresenta grande contingente de
populacdo pobre, em geral migrantes vindos do interior do Ceara em busca de emprego e
melhores condigbes de vida. Sem condigbes de acesso ao mercado formal de habitacao,
esta populacdo ndo tem capacidade econd6mica de financiar um imével produzido pelo
poder publico. A alternativa viavel de moradia para esta populacio é a ocupacao irregular
de terrenos baratos, em geral desprovidos de infra-estrutura e servigos urbanos. A partir de
dados do Censo IBGE 2000, a Fundacao Joao Pinheiro estima o déficit habitacional basico
de Fortaleza em 77.615 unidades, sendo 80,28% deste déficit situado nas faixas de renda
entre 0 e 3 salarios minimos (a seguir abreviado como s.m.) e 9,78% entre 3 e 5 s.m.. Além
desta demanda por novas unidades, a populacdo moradora em favelas chega a 700.000
habitantes, equivalentes a 30% da populacao total do municipio, o que explica o foco quase
que exclusivo das politicas publicas para a solugao deste problema.

Ao mesmo tempo em que é necessario urbanizar os assentamentos precarios e
informais, garantindo moradia digna a populagéo, é necessario reocupar o estoque vazio ou
subutilizado de iméveis na area central. Sdo politicas complementares, que deverdo ser
articuladas durante a elaboragédo do Plano Municipal de Habitagdo (conforme estabelece o
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS) e em consonéancia com o
estabelecido no Plano Diretor Participativo.
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O grande desafio para a introducdo da moradia em areas centrais € tornar este
Produto acessivel justamente aquela parcela da populagdo que ndo tem condicées de
assumir um financiamento. Os custos de producdo de habitagcdo em areas centrais sdo
altos, em fungéo dos custos de terreno e/ou imoével e dos custos de obra, ainda altos em
funcdo da tecnologia incipiente de obras deste tipo no Brasil. Além disso, os custos de
manutencgao destes iméveis sdo também elevados, em fungao principalmente da instalacao
de elevadores. Portanto, ao mesmo tempo em que é necessario reduzir os custos de
producéo, é necessario criar alternativas de acesso a estas moradias pela populagdo de
baixa renda, a exemplo do Programa de Locagao Social implantado em Sao Paulo, ou dos
programas de melhorias em cortigcos implantados em diversas cidades brasileiras.

E necessario considerar a limitagdo da populagdo moradora da area central para
acesso a financiamento, face as suas condigdes sécio-econdmicas, e as implicagdes para a
formulacéo dos futuros programas habitacionais.

Conforme mostra a figura 13, com o Mapa Sintese 03 — Caracterizacdo do Uso do
Solo - a area central apresenta trés setores distintos quanto ao uso do solo, que refletem
condicdes distintas de moradia. H4 uma regiao situada entre os limites estabelecidos pelo
Riacho Pajed e pelo binario de transporte coletivo (avenidas Imperador e Tristdo
Gongalves), e outras duas regides — uma a leste e outra a oeste desta regiao central.

A cada um destes setores correspondem condigdes especificas socioeconémicas e
de moradia da populagao, conforme descrito a seguir.

4.1.1. Condicoes de moradia na porcao Leste do Centro de Fortaleza (direcao
Aldeota)

Na porcao Leste da area central, préximo ao bairro de Aldeota, a renda média
mensal das familias situa-se entre 10 e 20 s.m.,

Nesta regidao, ndo se verifica a presengca de habitacdo subnormal. O uso
predominante é residencial unifamiliar, em casas térreas ou sobrados, implantados em
parcelamento uniforme, com lotes estreitos e compridos.

E um setor com ocupagéo residencial de renda média, com influéncia direta do
mercado imobiliario de Aldeota e com potencial para novos empreendimentos, a exemplo

do edificio residencial Sky Tower.
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Figura 14 — Folheto promocional do Edificio Sky Tower
Fonte: Folheto distribuido pela Monteplan Engenharia Ltda.

Estas condicbes apontam a possibilidade de implantagdo de novos
empreendimentos residenciais preferencialmente pelo setor privado, uma vez que o
mercado imobilidrio apresenta um certo dinamismo e as familias tém condi¢des de acesso a
moradia através de financiamento para aquisicao.

4.1.2. Condi¢coes de moradia na porgao central do Centro de Fortaleza

Neste setor ha duas situagdes distintas: uma configurada pelo entorno do Riacho
Pajel e que engloba a zona de transicdo do Centro com a orla maritima, na regido do
antigo porto e outra pela por¢ao central propriamente dita.

Na primeira, a faixa de renda predominante situa-se entre 3 e 5 s.m..

No Setor Central propriamente dito, entre os setores Leste e Oeste, a faixa de renda
cai ainda mais, para o intervalo entre 2 e 3 s.m..

No entorno do Riacho Pajeu a SER Il registra a existéncia dos chamados cubiculos,
precariamente instalados para receber uma familia em cada um. Esta ocupacdo é
semelhante aos corticos, onde sdo adaptados domicilios para cada cémodo, sem
instalagdes sanitarias e outras condigbes de salubridade adequadas. Segundo a SER I, do
total de 24 iméveis deste tipo identificados no Centro da cidade, 8 localizam-se nesta
regido, com um total de 80 domicilios e populagcido estimada em 320 pessoas. Esta € uma
situagdo que merece cadastro quantitativo e qualitativo mais acurado, que aponte as

condicbes fisicas da moradia, juridicas de contrato, de propriedade dos iméveis e
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socioecondmicas da populagdo moradora, para que se possa desenhar um programa
adequado a esta situagdo. O mapeamento destes cubiculos pode ser visualizado na figura

18, que trata das condi¢cdes de moradia na area central de Fortaleza.

Figura 15, 16 — Usos mistos nos setores de comércio varejista popular
Fonte: PAA

Na porgédo ao Norte deste Setor, junto ao Passeio Publico, nota-se a presenca de
usos residenciais nos pavimentos superiores de edificios comerciais. E nesta regido que se
concentra 0 maior nuimero de edificios vazios ou subutilizados, com condicdes de
reutilizagdo para usos habitacionais, conforme mostra o0 Mapa sobre iméveis vazios ou

subutilizados na Area Central de Fortaleza (figura 20).

Figura 17 - Galpdes vazios ou subutilizados na porgao central do Centro de Fortaleza
Fonte: PAA
4.1.3. Condicoes de moradia na porcao Oeste do Centro de Fortaleza (direcao
Jacarecanga)
Na porgao Oeste do Centro de Fortaleza, proximo ao bairro Jacarecanga, a renda

média mensal predominante varia entre 5 e 10 s.m., e também ha dois bolsdes com rendas
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menores, entre 3 e 5 s.m.. Estes bolsdes localizam-se préximos as areas de comércio
varejista popular, vinculadas aos corredores de dnibus.

Mais préximo ao bairro de Jacarecanga, o uso residencial predominante é
unifamiliar, em casas térreas ou sobrados implantados em lotes estreitos e compridos,
resultantes de loteamento bastante regular. Porém, proximo as zonas de comércio popular
mais intenso, junto aos corredores de 6nibus e ao Mercado Sdo Sebastiao, registra-se a
maior concentracdo de imdveis encorticados, ou os chamados cubiculos. Segundo dados
fornecidos pela SER II, a regido apresenta 32 imoéveis deste tipo, com 368 cubiculos e
populacdo estimada em 1.472 pessoas.

Conforme indica 0 mapa de Condicdes de Moradia na Area Central de Fortaleza
(figura 18) é interessante notar a proximidade destes cubiculos a areas de depdsito de
material reciclado. Estes depdsitos sdo clandestinos. No entanto, indicam a intensidade da
atividade de coleta e venda de material reciclado, descartado do comércio da regidao. Esta
atividade, presente em outras grandes cidades brasileiras, atrai populacao de baixa renda,
com pouca ou nenhuma qualificagédo, e que contribui para a limpeza urbana e a reciclagem
de materiais. Portanto, esta é uma atividade que, se organizada e estruturada
economicamente, pode gerar renda, e contribuir para a diminuicdo das contribuicbes de
residuos solidos aos aterros sanitarios da cidade. Outro foco destes depdsitos clandestinos
de material descartado fica préximo a regiao do Mercado Central, e do comércio atacadista.

4.1.4. Favelas

Além destes setores, ha quatro favelas no entorno proximo da area. Nestas favelas
a renda mensal familiar fica entre 1,25 e 2,00 s.m.. A Favela Poco da Draga situa-se no
perimetro da area central, na orla maritima, e tem 360 domicilios, e populagéo estimada em
cerca de 1.300 habitantes. A Favela Moura Brasil fica préximo ao Limite Noroeste da area,
entre a orla maritima e a estrada de ferro, e tem estimadamente, 1.000 domicilios, e
populagéo estimada em 3.600 habitantes. A Favela Morro do Ouro fica em Jacarecanga,
préximo ao limite Oeste da éarea central. Segundo informagbes fornecidas pela
HABITAFOR, ndo ha dados estimativos sobre domicilios e habitantes nesta favela. Porém,
em estimativa visual a partir de leitura de foto aérea, estima-se que esta favela conte com
1.000 domicilios e 3.600 habitantes. A Favela Mercado Velho fica também préximo ao limite
Oeste da area central, em Jacarecanga, e tem cadastrados pela HABITAFOR 184
domicilios.

Se comparado com o restante do municipio, a area central apresenta poucas
unidades em assentamentos precarios, que poderiam ser urbanizados e regularizados, com
relocagédo da populagédo para novas unidades produzidas na area central, proximo ao seu
local de moradia original. Se esta relocagao for estimada em 10% da populagdo moradora
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nos assentamentos, teremos uma demanda por cerca de 240 novas unidades habitacionais
na area central.

O mapa a seguir apresenta graficamente o retrato atual das condicbes de moradia
na area central, tanto daquelas ocupagoes irregulares — cubiculos (corticos) e favelas,

quanto das ocupagdes formais.

T
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Figura 18 — Condicdes de Moradia na Area Central de Fortaleza
Fonte: Levantamento de tipologias realizado pela PAA e de cubiculos e pontos de reciclagem pela Secretaria Regional Il
em outubro de 2008 e processado pela HABITAFOR.

A sequir, sdo apresentadas as caracteristicas do mercado imobiliario nesta regido e
quais tém sido as tendéncias de alteracdo das condigbes de moradia, no retrato

apresentado até aqui.

4.2. Tendéncias do mercado imobiliario no Centro de Fortaleza

A andlise da dindmica imobiliaria atual da area central auxilia em grande medida a
visualizar os produtos predominantes, identificando suas caracteristicas. Nao existem
estudos mais detalhados sobre a movimentacdo do mercado imobiliario do Centro de
Fortaleza, e esta € uma lacuna para a elaboragao de politicas publicas de desenvolvimento




urbano. Ainda assim, foi elaborado um exercicio prospectivo, a partir de leituras de
classificados de jornais, que pode servir de parametro para pesquisas sistematicas pelos
6rgaos publicos municipais envolvidos com estas politicas. No capitulo 12 — Estratégias de
Implementacédo do Plano - sugere-se a implantagdo de um observatério de iméveis, para
avaliar a dinAmica do mercado imobiliario na regiao, e para identificar as melhores ofertas e
possiveis parcerias e condi¢cdes para aplicacdo do consoércio imobiliario.

A anadlise dos classificados de jornais permite identificar as principais ofertas
imobilidrias residenciais disponiveis. Devem-se diferenciar as dindmicas existentes com
relacdo a venda e a locacdo. Da andlise destas duas modalidades de comercializagao
podemos identificar diferentes tendéncias.

Para desenvolver esta analise foram recolhidos os dados relativos a oferta de
iméveis para venda e locagdo dos dois jornais de maior circulagdo na capital —“O Povo” e
“Diario do Nordeste”. Estes dados foram organizados procurando identificar para cada
anuncio, questdes especificas tais como: endereco do imovel, caracteristicas, area, valor de
venda, entre outros. Deve-se ressaltar que varios dos anuncios estavam incompletos, assim
muitas das informagdes procuradas ndo foram identificadas, o que explica as diversas
lacunas nas tabelas. Os anulncios de cada um dos jornais sdo apresentados em tabelas
diferentes. Os dados recolhidos do jornal Diario do Nordeste apresentaram um fator
limitante que é a compreensdo da area denominada “Centro”, englobando os bairros
Jacarecanga e Monte Castelo, para além dos limites do proprio Centro. A seguir sao
apresentadas as tabelas e respectivas analises sobre as ofertas de venda e aluguéis de

iméveis no Centro de Fortaleza.

Tabela 4 — Iméveis a venda — Jornal O Povo

Endereco Caracteristicas Area Valor(R$) | Condominio | Valor m2
(RS) (R$)
1 | Agapito dos Santos 1 quarto 22 m? 35.000,00 1.545,45
2 | - 1 quarto 95.000,00 | 150,00
3 | - 2 quartos 75 m2 55.000,00 | s/ 733,33
condominio
4 | Prox. Mercado Séo 2 quartos 48.000,00
Sebastido
5 | Prox. Bezerra de Menezes | 2 quartos 56.000,00
6 | — Elevador, 3 quartos 80.000,00
I 3 quartos 80 m?
8 | Rua Rodrigues Jr. 3 quartos 157,36 m? 150.000,00 953,22

Fonte: Jornal O Povo — Caderno Populares em 18 de marco de 2009
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Tabela 5 - Imdveis a venda - Jornal Diario do Nordeste

Endereco Caracteristicas Area | Valor(R$) Condominio | Valor m?
1 Av. Aguanambi Quitinete 20m? | 25.000,00 1.250,00
1quarto, cozinha, banheiro. 28.000,00
Novos.
3 35.000,00
4 Prox. Mercado Séo 2 quartos, nascente 48.000,00
Sebastido.
5 Prox. Ao Colégio 7 de 2 quartos, sala, cozinha., 55.000,00 100,00
Setembro, elevador, reformado, s/ vaga
6 | Edificio Cidade 3 ou 2 quartos, 120.000,00

Fonte: Jornal Didrio do Nordeste — Caderno Classificados em 18 de margo de 2009

A analise das ofertas dos imoveis a venda demonstra que ha uma diversidade nas
caracteristicas dos iméveis, podendo ser encontradas ofertas de 1, 2 ou 3 dormitérios com
diferentes metragens. A maioria dos anuncios que indica a localizacao refere-se a iméveis
situados em &reas mais periféricas ao nucleo central, no chamado Centro Expandido. Com
relacdo aos valores, é bastante dificil desenvolver qualquer analise mais objetiva. Em
poucos anuncios foram fornecidos area e valor para que se pudesse calcular o valor do
metro quadrado. As variagbes sédo bastante significativas, refletindo diferentes padrdes de
acabamento e estado de conservagcdo. Na maioria das negociagbes as corretoras
imobiliarias estdo envolvidas, indicando que existe certa formalizagdo nas relacbes de
comercializag@o. Outro aspecto interessante é o distanciamento do valor do Edificio Cidade
com relacdo aos outros iméveis, ja que a area do mesmo é de cerca de 60 m2.

Em visita ao estande de venda deste empreendimento foram levantadas
informagdes sobre suas caracteristicas. Estas caracteristicas apontam uma diferenciagao
em relagdo aos demais Produtos. Sdo 273 unidades, sendo doze por andar, possuindo
duas tipologias de unidades padrdo: uma com 53m® e dois dormitérios e 63 m” e trés
dormitérios. Cada unidade tera uma vaga de estacionamento. O pavimento térreo sera
ocupado por lojas e servicos. Segundo o corretor, as lojas serdo de propriedade da
construtora, que procura direcionar a ocupagao visando a consolidacdo de um mix de
comércios e servicos de apoio ao uso residencial, tais como supermercados, cabeleireiros,
consultérios médicos, etc. O prédio oferecera ainda uma grande diversidade de servigos
para os condbébminos, tais como pistas de cooper, redario, salées de festas, quadra, piscina,
academia, playground e vestiario para diaristas. Visando a redugdo do condominio é
prevista a separagdo dos medidores de agua. De acordo com os calculos da construtora a
previsdo para o condominio é de R$93,00. As obras foram iniciadas em fevereiro de 2009, e
a entrega é prevista para 2014.

Esse empreendimento diferencia-se bastante da oferta dos iméveis na area central.
A disparidade entre os precos é muitas vezes justificada pela grande diversidade de
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servigcos. A disponibilidade de ofertas diferenciadas a pregos mais elevados favorece em

médio prazo a elevacao geral dos precos dos iméveis na area central.

Com relagdo as ofertas para locagdo, a situagao é diferente, como pode ser

constatado nas tabelas a seguir.

Tabela 6 —Oferta de aluguéis — Jornal O Povo

Endereco Caracteristicas Area Valor(R$) Condominio
1 Costa Barros, 511, proximo 1 quarto c/ sala, cozinha e
ao Colégio Militar wc.
2 quitinetes, quarto, cozinha, 25 m?
armarios, nascente, area
3 Perto Colégio Cearense 1 quarto quitinetes 18 m?
4 2 quartos 360,00
5 Colégio Imaculada Conceicéo quitinete
6 Rua Dona Leopoldina, 45 quitinetes
7 quitinetes 180,00
8 Proximo ao Dragdo do Mar 170,00
9 Frente ao Hospital Luis de 200,00
Franca
10 quitinetes 120,00
11 Atras Jornal O Povo opgdes 1 ou dois quartos 280,00 Sem
condominios
12 | Av. Heraclito Graca, Ed. Golden 2 suites 87 m? 550,00 300,00
Garden |
13 | Proximo ao shopping Benfica 60 m?
Fonte: Jornal O Povo — Caderno Populares em 18 de marco de 2009
Tabela 7 — Oferta de aluguéis — Jornal Diario do Nordeste
Enderego Caracteristicas area Valor (R$) condominio
1 R. Sédo Paulo, Quarto e banheiro 30m? 150,00
2 Em frente ao Hospital Luis de A partir de
Franga na Av. Heraclito Graga, 57. 200,00
3 Av. Dom Manuel Quitinetes 250,00
4 Quitinete - Quarto, coz., banheiro 280,00
5 R. Coronel Ferraz, 200 330,00 Condominio incluso
6 quitinetes
7 190,00 sem condominio
8 R. Clarindo de Queiroz, 1584. 280,00
9 R. Princesa Isabel 1 quarto, ¢/ ou s/ vaga 320,00 cond, &gua, gas e
IPTU inclusos.
10 Suite, sala, lavanderia,
11 R. Sen. Alencar, 631 Quarto, banheiro 30m? sem condominio
12 Préximo Hospital César Cals, 1 quarto (ste), 1 sala/coz. (c/ piae s/ taxa cond
tanque)
13 Apt® 2 quarto s, sl., coz., banheiro, 240,00
forrada, gradeada, s/ vaga,
14 Proximo ao Colégio Militar 3 quartos (ste),sala ampla, 750,00
varandas, coz., 2 vagas.
15 D. Leopoldina, 137 3 quartos, ste, DCE, 2 vagas 650,00 ¢/ cond.

Fonte: Jornal Diario do Nordeste — Caderno Classificados em 18 de marco de 2009.

Existe uma predominéancia evidente da oferta de apartamentos do tipo quitinete. Os

precos variam entre 150 e 300 reais. Ao contrario do que se observou com relagéo as

ofertas de venda, em muitos casos nao existe a intermediagcdo de empresas imobiliarias,

indicando alguma informalidade nas relacdes de comercializagdo. O que reforca tal indicio é
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o fato de aparecer explicito em alguns anincios que ndo sdo necessarios fiadores como
garantia. Outro atrativo destes imdveis é o fato de que em alguns casos o condominio esta
incluido no aluguel, ou por vezes nao existe.

Outra diferenga com relagao as ofertas de venda é que, embora ainda existam varias
ofertas no Centro Expandido, sédo identificadas algumas ofertas mais proximas ao ndcleo
central em é&reas bastante movimentadas, como é o caso da Rua Sao Paulo e da Rua
Senador de Alencar.

Os dados apresentados mostram que embora seja constante a associagdo do
Centro a processos de degradacgao urbana, persiste uma consideravel dinamica imobiliaria
para o uso residencial, mais evidente para as operagdes de aluguel associados a unidades
do tipo quitinete. Os dados até aqui trabalhados nao permitem visualizar se essa dinamica é
significativa quando comparada as dindmicas gerais da cidade.

Um dos par@metros para se avaliar a intensidade das dindmicas do Centro seria a
comparagdao com outros bairros da cidade. Partindo deste pressuposto, foi construida a
tabela a seguir, comparando as ofertas de imoveis disponiveis no Centro com os bairros

vizinhos.

Tabela 8 - Comparagéo das ofertas de venda e aluguel do Centro com os bairros vizinhos.

Bairros Nimero de Nimero de
registros venda registros aluguel

Centro 7 17
Jacarecanga 4 1
Farias Brito 0 0
Benfica 3 2
José Bonifacio 0 0
Joaquim Tavora 3 0
Aldeota 101 24
Meireles 162 35
Praia de Iracema 22 4

Fonte: Jornal O Povo — Caderno Populares em 25 de marco de 2009.

Embora sejam bastante limitados os dados pesquisados, sua analise permite nos
apontar algumas breves consideragbes. A dinamica identificada no Centro é pouco
significativa quando comparada com os bairros de intensa dindmica imobiliaria a Leste,
como Meireles, Aldeota e Praia de Iracema. Entretanto, quando comparamos o nimero de
ofertas identificadas no Centro com as ofertas nos bairros localizados a Sul e Oeste, vemos
que a dindmica do Centro € mais intensa, mesmo sendo os outros bairros mais
caracterizados como tipicamente residenciais. A &rea central ainda apresenta uma
particularidade com relagcao aos demais bairros: a oferta de aluguéis é muito superior em
relacdo as ofertas de venda. Ainda que o Centro tenha ficado muitos anos sem a
implantagao de projetos novos, a oferta de imoveis para aluguel no bairro é intensa.
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Identificamos no entorno do Centro de Fortaleza duas dindmicas bastante
diferenciadas, a da zona Leste e Oeste. A pesquisa MERIFOR — Mercado Imobiliario de
Fortaleza — que mapeou todos os langamentos imobilidrios no ano de 2001 deixa evidente
esta tendéncia. Dentre os bairros e distritos pesquisados, observamos uma maior
concentracdo de construgbes no Meireles (44 empreendimentos), Aldeota (42
empreendimentos), Luciano Cavalcante (25 empreendimentos), Edson Queiroz (17
empreendimentos), Cidade dos Funcionarios (17 empreendimentos), Papicu (15
empreendimentos) e Dionisio Torres (12 empreendimentos). Coube, aos bairros Meireles
(3.357 ofertas), Aldeota (2.317 ofertas), Cambeba (964 ofertas), Parangaba (904 ofertas) e
Papicu (893 ofertas) o maior nimero de ofertas de imoveis residenciais € comerciais
(SINDUSCON, 2001). No mapa a seguir sido espacializados os dados sobre os
langamentos.

~. Praia de
- Iracema uripe

o TN Q)
L

[
—d NN
/

Empreendimentos { Bairros

1 Ponto = 1 Empreendimento

Figura 19 — Oferta de novos empreendimentos residenciais por Bairros
Fonte: SINDUSCON /IEL — MERIFOR, Pesquisa Mercado Imobilidrio de Fortaleza, 2001

O momento atual do mercado imobiliario indica, entretanto, uma dindmica maior para

o0 chamado Segmento Econdmico (renda familiar entre 5 e 10 s.m.), com a ampliagao de

60



financiamento e a reducdo das taxas de juros. A dinamizagdo deste segmento vem
favorecendo a ampliagcdo da atuagado do mercado imobiliario para varios bairros da cidade.
O conjunto de caracteristicas reunidas na area central — grande nimero de empregos e
condicbes favoraveis de mobilidade, entre outras — a colocam como uma localizagao
bastante interessante para o desenvolvimento deste tipo de empreendimento. Entretanto
algumas condigbes particulares da &rea central dificultam a viabilidade financeira destes

empreendimentos, como veremos a seguir.

4.3. Demanda por habitacdo na area central de Fortaleza

A area central apresenta demanda tanto para a construcdo de novas unidades
(usualmente tratada como déficit habitacional, conforme definicdo da Fundagdo Joado
Pinheiro adotada no Plano Nacional de Habitacdo), como a demanda por urbanizagéo e
regularizacdo fundidria ou adequacdo da moradia existente (usualmente tratada como
necessidades habitacionais, em mesmo trabalho desenvolvido pela Fundagao Jodo Pinheiro
e adotada pelo PlanHab).

No primeiro caso o déficit calculado pela Fundagdo Joao Pinheiro para a cidade de
Fortaleza é de 77.615 unidades, equivalentes a cerca de 15% do total de domicilios do
municipio. Segundo dados do Censo Demografico do IBGE, a populacdo do Centro
equivalia em 2000 a 1,16% da populagao total do municipio. Admitindo que esta proporgao
se mantenha para 2007, cerca de 900 unidades do total do déficit calculado pela Fundacao
Joao Pinheiro estariam localizadas no Centro. Os cadastros do Programa de Arrendamento
Residencial, em parceria com a HABITAFOR, nao podem ser utilizados para o calculo do
déficit na area central, em razao de nao haver registro de preferéncia do bairro Centro como
destino preferido, nem dados sobre o local de origem da moradia das familias.

Outro parametro, alternativo aos calculos de déficit habitacional da Fundagao Joao
Pinheiro, vem de informagdes nao sistematizadas metodologicamente sobre o interesse da
populagao que transita diariamente na area central em morar no Centro. Segundo dados da
Prefeitura Municipal de Fortaleza'®, estima-se que aproximadamente 100.000 pessoas
circulem pelo Centro, para trabalhar, consumir ou utilizar servicos. Adotando a porcentagem
de 5% deste total como interessados em morar préximo aos locais de trabalho ou consumo,
temos uma estimativa de demanda de 1.000 novas unidades, além da necessidade de repor
estoque ou diminuir o congestionamento das unidades existentes, itens considerados no
célculo do déficit da FJP.

13 PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA, Secretaria de Planejamento — Estudo de Vantagens Competitiva do
Centro da Cidade de Fortaleza — Fortaleza, 2004.
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A estimativa de atendimento em programas de urbanizacao e regularizacao fundiaria
de favelas é de 3 assentamentos, com um total de 2.360 domicilios. Destes, estima-se a
necessidade de producao de 240 novas unidades para atender aquelas familias que devem
desocupar areas de risco.

A estimativa de atendimento as familias moradoras em cubiculos é de 448 familias.
A estimativa de remocao de familias destes cortigos, para abrir espaco para a instalagdo de
unidades sanitarias, é imprecisa de ser quantificada, dado que nao ha levantamento da
situacdo atual das edificagcdes para adequacao. Adotando-se a média de 10% do total de
domicilios, praticada em programas de melhorias de corticos na cidade de Sao Paulo, tem-
se a necessidade de provisdao de mais 45 unidades para este programa.

Ao final, somando as demandas decorrentes do déficit habitacional calculado pela
FJP (900 u.h.s), do interesse pela area decorrente das pessoas que circulam e trabalham
na area central (1.000 u.h.s), das relocagcbes necessarias a urbanizacdo de favelas (240
u.h.s) e do programa de melhorias em corticos (45 u.h.s), temos uma estimativa de 2.185
novas unidades na area. No entanto, este céalculo é estimativo e deve ser aprimorado
quando da elaboracdo do Censo Demografico IBGE 2010 e de pesquisas amostrais
especificas para identificar as condicdes de moradia nos prédios ocupados ou adaptados.

Os dados estimativos sobre a demanda por novas unidades habitacionais sao
bastante genéricos, mas permitem avaliar que do total de 2.185 novas unidades estimadas,
1.970 (cerca de 90%) sao destinadas ao atendimento das faixas de renda inferiores a 5
s.m.", que demandam produtos adequados & sua capacidade de pagamento do
financiamento ou locacao, e das taxas de condominio.

Calcula-se que os 120 restantes situados em faixas superiores a 5 s.m., tenham
melhores condi¢cdes de pagamento do financiamento e das taxas de condominio, inclusive
de produtos produzidos e comercializados pela iniciativa privada.

4.4. Oferta de imdveis adequados a habitacao na area central de Fortaleza
A area central de Fortaleza apresenta um grande numero de imdveis vazios ou
subutilizados em decorréncia do processo de esvaziamento constante que a area sofreu a

partir dos anos 70. Existem imdveis deste tipo em regibes mais e menos valorizadas,

'* Segundo a Fundagéo Joo Pinheiro, o Estado do Ceara apresentava em 2000 cerca de 91,5% do déficit habitacional
urbano na faixa de até 3 salarios minimos de renda média familiar mensal, 5,1% de 3a 5 s.m.,, 24% de 5a 10 s.m. e
1,1% acima de 10 s.m., conforme publicag&o distribuida pelo Ministério das Cidades: Fundagdo Jo&o Pinheiro/ Centro de
Estatistica e Informagdes — Déficit Habitacional no Brasil - Municipios Selecionados e Microrregioes Geograficas —
Brasilia, 2006.
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proximo do nuacleo central predominantemente comercial, ou préximo das areas mais
residenciais a Leste e a Oeste do nucleo central.

Os iméveis vazios ou subutilizados sdo de quatro tipos: galpdes desocupados
(provavelmente em funcdo do deslocamento de alguns estabelecimentos varejistas de
grande porte para as regides Leste da cidade), terrenos vazios, estacionamentos e edificios
vazios ou subutilizados. Estes podem estar totalmente vazios, ou ainda com o pavimento
térreo ocupado e os andares superiores vazios. A0 mesmo tempo em que representam o
processo de esvaziamento e degradagdo (em muitos casos, os edificios foram
abandonados, com pouco ou nenhum grau de conservagdo pelos proprietarios), estes
imoveis apresentam excelente potencial para reutilizagao por uso habitacional.

Todos estes tipos de iméveis foram mapeados conforme mostra a figura abaixo.

GALPAC OCUPADO POR DEPOSITO I IMOVEL VAGO OU SUBUTILIZADO
{QCUPADO POR DEPOSITO} NO
| EDIFICAGAO DESOCUPADA PAVIMENTO SUPERIOR
I LOTE DESOCUPADO
BN ESTACIONAMENTO EM TERRENO EDIFICADO
I ESTACIONAMENTO

Figura 20 -Mapa sintese 04 — Iméveis vazios ou subutilizados na Area Central
Fonte - Elaboragéo PAA
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A estimativa de superficie aproveitavel para fins habitacionais em cada um destes
grupos de iméveis apontou 0 seguinte potencial a ser explorado por diferentes tipologias
habitacionais.

Tabela 9 — Estimativa de superficie com potencial de utilizagao para fins de moradia por tipo de imével
vazio ou subutilizado na area central de Fortaleza

tipo de imovel total (m?) %

galp&o ocupado por depésito 23.071,40 7%
edificagdo desocupada no térreo 130.839,82 37%
lotes desocupados 5.163,98 1%
estacionamentos 139.896,17 40%
edificagéo desocupada nos pavimentos superiores () 54.734,32 15%
total 353.705,69 100%

Obs.: (1) A superficie estimada de pavimentos superiores dos edificios vazios ou subutilizados foi feita através de
vistoria visual. Nao foi possivel estimar qual a porcentagem destes andares esta de fato desocupada. Por esta
razdo adotou-se a superficie relativa a um pavimento. Isto explica a superficie maior do pavimento térreo em
relagdo aos superiores.

Fonte: Elaboracdo PAA

Destaca-se a baixa incidéncia de terrenos disponiveis para a implantagdo de novos
empreendimentos e a alta incidéncia de estacionamentos e edificios vazios no pavimento
térreo, que poderiam ser reaproveitados para a implantagdo de edificagdes mistas, com uso
comercial no térreo e habitacional nos pavimentos superiores. De maneira geral, a
distribuicao espacial destas tipologias pela area central se d4 da seguinte maneira.

No setor Leste, proximo a Aldeota, os terrenos onde se localizam os iméveis sdo de
pequeno porte — lotes estreitos e compridos que, no entanto, podem apresentar viabilidade
de ocupacao se remembrados com poucos lotes vizinhos.

No entorno do Riacho Pajed se localizam os terrenos de maior dimenséo. E neste

setor que se concentram grande parte dos estacionamentos da area central. A maioria
destes estacionamentos ndo sao regularizados, e alguns deles apresentam situagéo
bastante precaria, apresentando riscos a seguranca dos usuarios e a conservacao do
patriménio histérico e ambiental. Alguns deles estao, inclusive, sobre area de preservacao
permanente a margem do Riacho Pajel. A acdo publica deve regulamentar os
estacionamentos, e aproveitar aqueles que nao apresentam condigdes de regularizacao
para utilizagdo do terreno para fins de moradia. Na por¢do Norte deste setor, aumenta a
concentracdo de imoéveis vazios de todos os tipos (estacionamentos, edificios, galpdes e
terrenos).

No setor central propriamente dito, se concentram imoéveis vagos ou subutilizados de
menores dimensdes. Os terrenos se mesclam com estacionamentos e edificios vazios de

gabarito predominantemente inferior a 3 pavimentos. Embora seja uma area estratégica, é
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necessario considerar que os valores de terreno desta regido sado maiores, o que demanda
a elaboracao de estudos de viabilidade técnico-econdmica com vistas a buscar produtos e
formas de acesso adequadas as familias com faixas de renda inferiores a 5 s.m.. No setor
Oeste, préximo ao bairro de Jacarecanga, ha menor disponibilidade de terrenos vazios, que
sao, por sua vez, de menores dimensodes (lotes estreitos e compridos).

Do total de iméveis vazios ou subutilizados, foi selecionada uma amostra com 36
imoveis para realizada uma avaliacao preliminar das condicdes de seu reaproveitamento
para fins habitacionais. Esta avaliacdo preliminar € limitada pela auséncia de trés fatores
importantes para definir com mais precisdo as condi¢cdes de reutilizacdo e o potencial de
ocupacdo do edificio — a planta dos pavimentos tipo'™ as condicées de conservacdo da
estrutura (ainda que por avaliacao visual), e a situacéo de propriedade do imovel.

No Anexo Il deste Plano, é apresentado um roteiro para elaboragao de estudos de
viabilidade para aproveitamento dos imoéveis, que deve orientar a selegdo dos mais
adequados a implantagdo dos programas habitacionais. Segundo este roteiro, a avaliacao
preliminar apresentada a seguir corresponde a fase inicial de prospeccao de iméveis.

Os 36 imoveis selecionados foram agrupados em 12 tipologias, nomeadas de A a L,
e mapeados (ver Mapa — Localizagdo dos Edificios — Tipologias de A a L no Anexo |). Este
agrupamento foi feita em fungao de trés caracteristicas:

a. existéncia de elevador — prédios com ou sem elevador

b. localizagdo na quadra — prédios situados em esquina ou no meio de
quadra

c. gabaritos — trés tipos de prédios, com térreo + 3 pavimentos, com 4 a 6
pavimentos e acima de 7 pavimentos.

Vale lembrar que este trabalho esta baseado em estudo produzido pela Secretaria
de Desenvolvimento Local do Governo do Estado do Cear4 e pela entdo Geréncia da Area
Central da Prefeitura Municipal de Fortaleza em 2004, intitulado Morar no Centro. Embora o
trabalho nao tenha sido finalizado, parte dos levantamentos foi recuperada para utilizacao

neste estudo.

15 O Unico imével com plantas do pavimento tipo disponivel é o imdvel da Unido, situado junto a Praga dos Correios.

65



Tabela 10 - Descrigao das tipologias de edificios vazios ou subutilizados

TIPOLOGIA
ITEM CODIGO DESCRICAO GABARITO IMPLANTACAO PLANTA USO ORIGINAL
1 G Prédio com elevador T + 02 a 03 Y2 quadra Médulo Comércio (T) + escr. (pav.)
2 J Prédio com elevador T + 07 a 11 Esquina Médulo Comeércio (T) + escr. (pav.)
3 B Prédio sem elevador T ou T + 01 Y2 quadra ndo detectado  Estacionamento
4 | Prédio com elevador T + 04 a 06 Y2 quadra ndo detectado  Comércio (T) + escr. (pav.)
5 | Prédio com elevador T + 04 a 06 Y2 quadra ndo detectado  Estacionamento (T) + escr. (pav.)
6 H Prédio sem elevador T + 04 a 06 Esquina ndo detectado  Comércio
7 H Prédio sem elevador T + 04 a 06 Esquina ndo detectado  Comércio (T) + hab. (pav)
8 C Prédio sem elevador T ou T + 01 Y2 quadra Médulo Habitacdo
9 C Prédio sem elevador T ou T + 01 2 quadra Médulo Habitacdo
10 | Prédio com elevador T + 04 a 06 2 quadra nao detectado  Estacionamento (T) + escr. (pav.)
11 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina Livre Comércio (T) + escr. (pav.)
12 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina ndo detectado  Comércio
13 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 2 quadra Maodulo Estacionamento (T) + escr. (pav.)
14 J Prédio com elevador T + 07 a 11 Esquina nao detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
15 L Prédio com elevador T + 07 a 11 Esquina Médulo Comércio (T) + hotel (pav.)
16 A Prédio sem elevador T ou T + 01 Esquina nao detectado  Comeércio (T) + depdsitos (pav.)
17 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 2 quadra Livre Comeércio
18 A Prédio sem elevador T ou T + 01 Esquina ndo detectado  Comércio
19 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina ndo detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
20 F Prédio com elevador T + 02 a 03 Esquina nao detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
21 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina ndo detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
22 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 2 quadra ndo detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
23 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 2 quadra nao detectado  Comeércio (T) + depdsitos (pav.)
24 B Prédio sem elevador T ou T + 01 Y2 quadra Livre Estacionamento
25 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 Y2 quadra ndo detectado  Estacionamento
26 A Prédio sem elevador T ou T + 01 Esquina nao detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
27 A Prédio sem elevador T ou T + 01 Esquina ndo detectado  Comércio
28 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 Y2 quadra néo detectado  Comércio (T) + outros (pav.)
29 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina ndo detectado  Comeércio (T) + escr. (pav.)
30 C Casa térrea TouT+01 Y2 quadra Mdédulo Habitacdo
31 E Prédio sem elevador T + 02 a 03 2 quadra nao detectado  Comeércio (T) + depdsitos (pav.)
32 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina Médulo Comeércio (T) + escr. (pav.)
33 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina Maodulo Comeércio (T) + escr. (pav.)
34 K Prédio com elevador T + 07 a 11 2 quadra Médulo Habitacdo + escr.
35 D Prédio sem elevador T + 02 a 03 Esquina ndo detectado  Comércio
36 J Prédio com elevador T + 07 a 11 Esquina Livre Comeércio (T) + escr. (pav.)
RESUMO DA CLASSIFICACAO DE TIPOLOGIAS
TIPOLOGIA
CODIGO  DESCRICAO GABARITO IMPLANTACAO PLANTA USO ORIGINAL
F/J Prédio com elevador T + 02 ou mais Esquina - Comércio (T) + habit.(pav.)
G /K/1 Prédio com elevador T + 02 ou mais 2 quadra - Comeércio (T) + habit.(pav.)
L Prédio com elevador T + 05 ou mais Esquina - Hotel
A/D/H Prédio semelevador T +01a06 Esquina - Comeércio (T) + habit.(pav.)
B/C/E Prédio semelevador T +01a03 2 quadra - Comeércio (T) + habit.(pav.)

diferentes tipologias de prédios existentes, que representam o

Na tabela a seguir sdo apresentados os 36 exemplos

Fonte: Elaboracdo PAA.

selecionados para as
panorama do estoque

imobiliario da area central de Fortaleza. A numeragao do edificio esta acompanhada da letra

correspondente a tipologia descrita acima. Todos estes edificios estao indicados em Mapa

de Localizagao dos Edificios — Tipologias A a L, no Anexo | deste Plano.




Tabela 11 - Imdveis selecionados para analise preliminar

1A

Enderego: Rua Major Facundo, 153 — Edificio com comércio no térreo e
escritdrios nos 2 pavimentos superiores.

Pontos fortes: Estilo arquitetonico representativo do artdeco. Boas
solugdes de ventilagdo com fossos internos. O elevador existente
encontra-se em bom estado, passivel de manutengdo. Apesar de néo
dispormos da planta, estima-se que a intervencéo resulte em cerca de
20 unidades habitacionais.

Pontos fracos: O nivel de desocupagao € muito alto, mas ha algumas
unidades de salas ocupadas. As salas ndo possuem instalagdes
sanitarias independentes. Ha informagdes néo oficiais de que o imovel
pertence a varios proprietarios.

Area construida: 1.040,00 m?

Area do terreno: 520,00 m?

Enderego: Rua Castro e Silva, 120 - Edificio com comércio no térreo e
escritorios nos 7 pavimentos superiores.

Pontos fortes: Foi indicado que pertence a um Unico proprietario. A
implantagdo em lote de esquina favorece as condigdes de iluminagdo e
ventilagdo. Acesso independente para os pavimentos superiores. Boa
qualidade arquitetbnica. Salas com sanitarios. Esta totalmente
desocupado.

Pontos fracos: A altura da edificagdo exige a instalagdo ou reforma de
elevador, o que onera as despesas do condominio com manutengédo. O
porte da edificagdo aponta para um maior nimero de unidades, o que
poderia ser arriscado para um primeiro empreendimento-piloto.

Area construida: 2.352,00 m?

Area do terreno: 294,00 m?

3B

Endereco: Rua Floriano Peixoto, 155. Terreno livre com fachada
remanescente.

Pontos fortes: Hoje serve de estacionamento, entretanto ndo ha
grande movimentacdo. Trata-se de uma casa praticamente em ruina.
Neste caso trata-se de manutengdo da fachada com perspectiva de
construgdo nova. Existem indicios de que pertengca a um unico
proprietario.

Pontos fracos: Por se tratar de um lote de pequeno porte, e de uma
area com um conjunto de edificagdes historicas relevantes, a reforma
deve ser desenvolvida em poucos pavimentos, gerando pequeno
numero de unidades — cerca de dez ou doze.

Area construida: 418,00 m?

Area do terreno: 209,00m2
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Enderego: Rua Floriano Peixoto, 286 — Edificio com comércio no

4 térreo e escritdrios nos 6 pavimentos superiores.
Pontos fortes: Salas comerciais possuem unidades sanitarias
independentes, existe acesso independente para as salas. Potencial
estimado em 20 unidades (estimativa visual).
Pontos fracos: Existéncia de elevador, o que pode onerar fortemente
as despesas do condominio. Nao existe nenhuma informagéo sobre a
propriedade.
Area construida: 2.394,00 m?
Area do terreno: 342,00 m?

5| Enderego: Rua Floriano Peixoto, 368 — Edificio com comércio no
térreo e escritérios nos 5 pavimentos superiores. O térreo foi adaptado
para receber estacionamento.
Pontos fortes: Salas grandes com unidades sanitérias independentes.
Excelente localizagao, em frente a Praga dos Correios. Foi informado
que pertence a um Unico proprietario.
Pontos fracos: A desocupagao ndo € integral.
Area construida: 1.380,00 m?
Area do terreno: 230,00 m

6H Enderego: Rua General Bezerril, 275 — Edificio com comércio no
térreo e edificio publico nos 6 pavimentos superiores.
Pontos fortes: Desocupagdo integral e prolongada. Propriedade da
Unido. Localizag&o privilegiada, em frente a Praga dos Correios.
Pontos fracos: A planta da edificagdo &€ complicada para a resolugéo
da funcdo habitacional. Ja existiram outras propostas para a edificagao
como por exemplo, para sede da Habitafor.
Area construida: 2.022,60 m?
Area do terreno: 337,10 m?

TH

Enderego: Rua Conde D’Eu esquina com Rua Sao Paulo — Edificio
com comeércio no térreo e servigos.

Pontos fortes: Prédio localizado em esquina com boas condigdes de
ventilagdo. Prédio de grande visibilidade, ao lado da Praga dos Ledes.
A sua altura permite transformagdo para o uso habitacional sem a
necessidade de elevador.

Pontos fracos: As condi¢des de conservagdo sao ruins, ndo existem
certezas quanto ao seu grau de desocupacao e a sua propriedade.




Enderego: Rua Major Facundo, 37 - térreo + 1 pavimento

Trata-se de Edificagdo de uso misto, tipologia bastante caracteristica do
inicio do século. Possui lote bastante comprido e construgéo total do
lote. Tendo sido desmembrada enquanto propriedade, possui 2
cadastros (primeiro e segundo andar, este com acesso por escada
lateral).

Area construida: 200 m?

Area do terreno: 100 m?

Enderego: Rua Floriano Peixoto, 158. - térreo + 1 pavimento (bastante
danificado)

As fachadas estdo conservadas, apresentando ainda detalhes
caracteristicos de sua arquitetura. Implantagéo tradicional no meio da
quadra pode condicionar algumas dificuldades a reconverséo, parece
possuir acesso independente para o andar superior.

Area construida: 928,00 m

Area do terreno: 464,00 m?

Enderego: Rua Floriano Peixoto, 388 - térreo (estacionamento) +
4pavimentos

Edificacdo de médio porte. A edificacdo foi invadida, estando bastante
degradada. Originalmente funcionou como banco e em seguida como
escola de informatica. Proximidade de Espagos Publicos, facilidade de
acesso e estacionamentos. Area de menor pressdo comercial. Processo
de substitui¢do de usos.

Area construida: 1.232,00 m?

Area do terreno: 308,00 m?

Enderego: Rua Floriano Peixoto, 440 - térreo + 2 pavimentos - esquina
Edificacdo de médio porte. Implantagdo em esquina favorece condigdes
de ventilagdo e iluminagdo. A estrutura de circulagdo ndo é
independente, no entanto o fato do interior estar completamente livre
favorece a organizagdo da circulagdo e garante flexibilidade a novas
propostas.

Area construida: 732,42 m?

Area do terreno: 244,14 m?

Enderego: Rua Floriano Peixoto, 467 - térreo + 2 pavimentos - esquina
A implantagdo em lote de esquina facilita as condigdes de ventilagdo-
lluminacao. Existe acesso independente para os pavimentos superiores
embora este seja inadequado em varios aspectos. Edificagdo de
pequeno porte.

Area construida: 204,68 m?

Area do terreno: 102,34 m?




Enderego: Rua Floriano Peixoto, 484 — Antigo Banco Real - térreo
(estacionamento) + 3 pavimentos

Edificacdo de médio porte.O lote comprido e estreito pode ser um
complicador nas condigbes de iluminagéo e ventilagdo. A tipologia de
Banco pode dificultar a reconversdo, entre outras coisas ndo existe
acesso independente ao pavimento térreo. O pavimento térreo também
esta desocupado.

Area construida: 1334,52 m?

Area do terreno: 333,63 m?

Enderego: Ed. Sul América — Travessa Paru (Praga do Ferreira) - térreo
+ 11 pavimentos (de dimensdes variaveis)

Edificacdo de grande porte. Implantagdo em esquina favorece
condicdes de ventilagdo e iluminagdo. Otimo estado de conservagao,
espagos amplos.

Area construida: 3.176,72 m?

Area do terreno: 426,00 m

16A

Enderego: Ed. Savana - Praga do Ferreira - térreo + 11 pavimentos -
esquina

A tipologia de salas de servigo e as boas condigdes de ventilagéo
favorecem a reconversdo. Condigdes de acesso independente e
algumas vagas de garagem. A edificagdo é de grande porte, 0 que
resultara em grande nimero de unidades residenciais. Com relagao a
seu aspecto arquitetdnico suas caracteristicas modernas fazem
contraste a prédios do inicio do século passado.

Area construida: 4.191,00 m

Area do terreno: 620,00 m?

Enderego: Rua Pedro Pereira n® 1362 - térreo + 1 pavimento

Grande numero de aberturas para a Rua Pedro Pereira. Acesso
independente. Pequeno porte.

Area construida: 125,50 m?

Area do terreno: 62,75 m?
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Enderego: Rua Major Facundo, 977 - subsolo+ térreo +2 pavimentos

17E A tipologia de Banco diminui a flexibilidade, pelos amplos vaos e
circulagdo integrada e poucos pontos de madulos hidraulicos. Mas sua
tipologia racionalizada pode comportar programas habitacionais. Médio
porte.

Area construida: 1.330,29 m?

Area do terreno: 443,43m?
18A _ . . :

Enderego: Rua Pedro |, 591 - Térreo + 1 pavimento - esquina

Médio porte. Grande n° de janelas, menor indice de desocupagao.

Grande movimento comercial

Area construida: 635,06 m?

Enderego: Rua Pedro |, 584- Ed. Santa Maria — térreo (comércio) + 2
19D pavimentos - esquina

Necessidade de intervencdo. Esquina. Acesso independente.
Implantagdo favoravel, com fachadas iluminadas e ventiladas (varias
janelas). Médio porte

Area construida: 905,28 m?

Area do terreno: 301,76 m?

21D

Enderego: Rua Pedro I, 663 - térreo (comercial) + 2 pavimentos -
esquina

Acesso independente. Boas condigbes de iluminagdo e ventilago.
Médio porte.

Area construida: 1.666,67 m?

Area do terreno: 388,89 m?

Endereco: Rua Pedro |, 708 — Ed. Gléria - térreo + 2 pavimentos -
esquina

Acesso independente. Boas condiges de ventilagdo e iluminag&o.
Médio porte.

Area construida: 905,28 m?

Area do terreno: 301,76 m?
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22E

Enderego: Bar&o do Rio Branco, 1369 - térreo (loja) + 2 pavimentos
Tipo estreito e comprido com ventilagéo voltada p/ fosso em algumas
salas. Médio porte.

Area construida: 405,00 m?

23E
Enderego: Rua Bardo do Rio Branco, 1218 — térreo + 2 pavimentos
Implantagdo pouco favoravel. Pouca ventilagdo. Nao possui acesso
independente. Médio porte
Area construida: 1.011,36 m?
Area do terreno: 337,12 m?

24B
Enderego: Rua Bardo do Rio Branco, 710 — so restou a fachada -
considerado apenas o potencial de ocupagao do terreno
Area construida: 1.200,00 m?
Area do terreno: 600,00 m?

25E Enderego: Rua Baréo do Rio Branco, 386 - térreo + 2 pavimentos
Estado de abandono. Utilizagdo do 1° piso com provavel
estacionamento. Hoje fechado. N&o apresenta recuos, solugdes de
ventilagéo iluminagdes complicadas para o uso residencial. Medio porte.
Area construida: sem informagéo
Area do terreno: sem informagao

26A

Enderego: Rua Sao Paulo, 474 - térreo + 1 pavimento - esquina

Boas condi¢bes de iluminagdo e ventilagdo. Acesso independente. C/
estacionamento. Médio porte.

Area construida: 966,94 m?

Area do terreno: 483.47 m?

72



27A

Enderego: Rua General Sampaio, 857 - térreo (comercial) + 1
pavimento — esquina

Acesso independente. Area com grande movimento e ocupacgdo por
ambulantes, inclusive os passeios.

Area construida: 586,38 m?

Area do terreno: 293.19 m?

Enderego: Rua Senador Pompeu, 882 esq. ¢/ Guilherme Rocha -loja
Pecary - térreo+ sobreloja + 2 pavimentos - esquina

Boas condicdes de ventilagdo. Acesso independente — médio porte.
Area construida: 1.233,24 m?

Area do terreno: 308.31 m?

29D

Enderego: Rua Pedro Pereira, 686 - térreo (comercial ) + 2 pavimentos
—esquina

A edificagdo ja é utilizada p/ uso residencial. Boas condi¢des de
iluminacao ventilag&o. Acesso independente.

Area construida: 1.098,51 m?

Area do terreno: 366.17 m>

30C

Endereco: Rua General Sampaio, 1406 - 1 pavimento

Tipologia arquitetdnica de algum interesse. Existéncia de grande terreno
utilizado como estacionamento. Possibilidade de nova construgéo a ser
incorporada ao existente — por tal motivo: grande porte.

Area construida: 258.62 m?

Area do terreno: 2.265,12 m?

3E

Enderego: Rua General Sampaio, 1100 - térreo (comercial) sobre loja +
2 pavimentos

Implantagdo em terreno estreito e comprido pode vir a complicar
solugdes de iluminacdo e ventilagdo. Acesso independente. Médio
porte.

Area construida: 1.658,96 m?

Area do terreno: 414.74 m?
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32D Enderego: Rua S&o Paulo, 650 - Palacio da Esperanca - térreo
(comercial) + 2 pavimentos - esquina
Salas comerciais sd0 usadas em sua maioria como residéncia.
Condicdes de flexibilidade e boas condi¢des de ventilagéo e iluminagéo.
Acesso independente. Edificacdo de médio porte.
Area construida: 793,65 m?
Area do terreno: 264,55 m?

33D Enderego: Rua Senador Alencar, 486 - térreo + 2 pavimentos — esquina
Implantagdo facilitada (boas condigdes de iluminagdo e ventilagao).
Acesso independente. Varias salas estdo sendo utilizadas para o uso
residencial (quitinetes). Médio porte (presenca de fosso no interior).
Area construida: 2.084,22 m?
Area do terreno: 694.74 m?

34K Endereco: Rua Senador Alencar 631 - Ed. S&o Francisco - térreo + 9
pavimentos
Atualmente, a maioria das salas de escritorios é utilizada para o uso
residencial. Os proprietarios possuem andares completos. A edificagéo
tem tipologia de grande flexibilidade (aberturas e ventilagdo), acessos
independentes com portaria e controle instalados. A edificacdo € de
grande porte.
Area construida: 7.083,30 m?
Area do terreno: 708,33 m?

35D Enderego: Calgaddo Liberato Barroso, 186 - térreo (comércio)+ sobre
loja (depdsito)+1 pavimento - esquina
Tipologia favoravel a reconversdo, pela implantagdo em esquina.
Acesso independente. Médio porte.
Area construida: 1.117,02 m?
Area do terreno: 372,34 m?

36J Endereco: Rua Guilherme Rocha, 320 — Farmécia Avenida — térreo + 5

pavimentos — esquina

Janelas p/ calgaddo. Acesso independente. Nao existem divisdes
interiores. Grande porte.

Area construida: 2.348,70 m?

Area do terreno: 234.87 m?
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Para estimar os custos de produgdo de uma nova unidade habitacional nestes
edificios, adotou-se unidades com tamanhos variando entre 40m? e 50m® Para esta
estimativa de custos de execugdo de obra nas diversas tipologias, sempre tendo como
objetivo 0 atendimento ao padrdo do programa da Caixa Econdmica Federal (PAR), partiu-
se, em um primeiro momento, para atribuicdo de precos unitarios por meio de coleta de
indices e da participacdo percentual de cada um dos diversos itens e subitens da
construcéo.

A cada um destes itens corresponde uma distribuicdo percentual pelo respectivo
item, cuja decomposicao permite a avaliagao comparativa alinhada para cada tipologia. Os
itens de construcdo adotados foram os obtidos no “Memorial descritivo dos servicos a
serem orcados”*® fornecidos pelo CDHU-SP e complementados por alguns outros itens de
pratica de mercado, quando da reforma ou reconversao de edificagbes. Sao eles:

1. Servigos preliminares;

A

Movimento de terra (destacado do item 01 por apresentar, em algumas
situacdes, consideraveis despesas);

Fundagoes;

Infra-estrutura;

Superestrutura;

Alvenaria de elevacao;

Forro;

® N o o~ w0

Cobertura;

9. Revestimentos;

10. Piso;

11. Impermeabilizacao e isolagao

12. Esquadria;

13. Vidros;

14. Pintura;

15. Instalagbes (inclui os itens de aparelhos e metais sanitérios, instalagdes
hidraulicas, instalacdo de gas combustivel; instalacoes elétricas domiciliares
e instalacdes telefbnicas e interfone);

16. Complementos;

17. Elevadores (incluido no caso das tipologias de F, G, |, J e K)

6.0 “Memorial Descritivo dos Servicos a serem Orgados” foi elaborado pelo Nucleo de Avaliagdo e Qualificagdo da
Geréncia de Desenvolvimento de Produto da CDHU (Companhia do Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Séo Paulo), de 16 de fevereiro de 2005.
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18. Servigos gerais (derivado da infra-estrutura e incluido, considerando as

especificagbes de retrofit em edificagoes).

A partir dos percentuais pré-estabelecidos nos indices da PINI (revista Construcéo

Mercado), do SINDUSCON e da necessaria compatibilizagdo de nomenclatura foi atribuido

a cada um dos itens um valor percentual de referéncia.

Tabela 12 - Prego estimado por etapa da reforma.

LEVANTAMENTO DE DADOS EXISTENTES

ETAPAS CONSTRUTIVAS PREGO PUBLICO PRECO MERCADO

uso habitacional - CUB uso habitacional - PINI
Fonte: CDHU/ PINIWEB s/ elevador - popular com elevador sem elevador

popular (1) médio (2) medio (3) popular (4)

R$/m2 % R$/m2 % R$/m2 % R$/m2 %
Servicos preliminares R$ 7,47 1,00% R$ 7,14 0,75% R$ 7,37 0,75% R$ 10,31 1,50%
Movimento de terra R$ 14,93 2,00% R$ 4,76 0,50% R$ 4,91 0,50% R$ 3,44 0,50%
Fundagdes R$ 33,60 4,50% R$ 33,32 3,50% R$ 34,40 3,50% R$ 24,06 3,50%
Infra-estrutura R$ 0,00 0,00% R$ 19,04 2,00% R$ 29,49 3,00% R$ 29,21 4,25%
Superestrutura R$ 205,34 | 27,50% R$ 266,53 28,00% R$294,86 |30,00% R$ 151,20 | 22,00%
Alvenaria de elevagéo R$ 63,47 8,50% R$ 28,56 3,00% R$ 78,63 8,00% R$ 89,35 13,00%
Forro R$ 3,73 0,50% N/C N/C N/C N/C N/C N/C
Cobertura (7) R$ 14,93 2,00% R$ 0,00 0,00% R$ 9,83 1,00% R$ 0,00 0,00%
Revestimentos R$ 104,54 | 14,00% R$ 138,03 14,50% R$ 216,23 | 22,00% R$ 123,71 | 18,00%
Piso R$ 37,34 5,00% N/C N/C N/C N/C N/C N/C
Impermeabilizagéo e Isolagio R$ 14,93 2,00% R$ 14,28 1,50% R$ 14,74 1,50% R$ 41,24 6,00%
Esquadria R$ 35,47 4,75% R$ 88,05 9,25% R$ 61,43 6,25% R$ 75,60 11,00%
Vidros R$ 3,73 0,50% R$ 28,56 3,00% R$ 7,37 0,75% R$ 5,15 0,75%
Pintura R$ 44,80 6,00% R$ 38,08 4,00% R$ 54,06 5,50% R$ 34,36 5,00%
Instalagbes R$ 147,47 [ 19,75% R$ 161,82 17,00% R$ 167,09 |17,00% R$ 96,22 14,00%
Complementos R$ 7,47 1,00% R$ 47,60 5,00% R$ 2,46 0,25% R$ 3,44 0,50%
Elevadores R$ 0,00 0,00% R$ 76,15 8,00% R$ 0,00 0,00% R$ 0,00 0,00%
Servigos gerais R$ 7,47 1,00% N/C N/C N/C N/C N/C N/C
Porcentagem final R$ 746,70 | 100,00% | R$ 951,91 100,00% |R$982,87 |100,00% |R$687,29 | 100,00%

Fonte: Elaboragdo PAA

A partir deste levantamento foram tabulados os dados dos pregos em conjunto com

o percentual de aplicagdo em cada um dos itens pertinentes a construgdo civil, para as

tipologias agrupadas em cinco grupos.

76




Tabela 13 - Incidéncia percentual das etapas de reforma por tipologia

COMPONENTES PRECO DE REFERENCIA TIPOLOGIAS ANALISADAS

Piratininga Arquitetos Associados
fonte: PINIWEB Edificio similar aos cddigos F/J

TOTAL R$/m2 % FlJ G/KI/I L A/D/H B/C/E
Servigos preliminares R$ 106.290,50 R$ 22,84 3,06% 3,50% 4,00% 2,50% 3,50% 4,00%
Movimento de terra R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Fundacbes R$ 22.234,78 R$ 4,78 0,64% 1,50% 1,50% 1,50% 0,50% 0,50%
Infra-estrutura R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 1,00% 1,50% 1,00% 1,00% 1,50%
Superestrutura R$ 154.423,75 R$ 33,19 4,44% 4,50% 6,00% 4,50% 4,50% 6,00%
Alvenaria de elevagéo R$ 200.328,83 R$ 43,05 5,77% 12,00% 12,00% 7,50% 12,00% 12,00%
Forro R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
Cobertura (7) R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Revestimentos R$ 336.221,73 R$ 72,26 9,68% 14,00% 14,00% 14,00% 14,00% 14,00%
Piso R$ 217.377,21 R$ 46,72 6,26% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Impermeabilizagéo
Isolag&o R$ 55.586,96 R$ 11,95 1,60% 1,50% 1,50% 2,00% 1,50% 1,50%
Esquadria R$ 416.481,83 R$ 89,51 11,99% 8,00% 8,00% 6,75% 8,00% 8,00%
Vidros R$ 104.756,60 R$ 22,51 3,02% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Pintura R$ 61.299,94 R$ 13,17 1,76% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Instalagbes R$ 1.248.453,83 R$ 268,31 35,93% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Complementos R$ 39.927,13 R$ 8,58 1,15% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
Elevadores R$ 178.880,00 R$ 38,44 5,15% 7,50% 7,50% 7,50% 0,00% 0,00%
Servigos gerais R$ 332.101,90 R$ 71,37 9,56% 8,00% 8,00% 8,00% 6,00% 6,00%
Porcentagem final R$ 3.474.365,00 R$ 746,70 100,00% [ 100,00% | 102,50% 93,75% 89,50% 92,00%
Preco de referéncia - R$ 746,70 - R$ 746,70 | R$ 765,37 |R$ 700,03 |R$668,30 |RS$ 686,96

Fonte — Elaboracdo PAA

A partir da atribuicAo de precos praticados por diversas entidades publicas e

privadas, com valores estipulados por indicadores econdmicos, pesquisa de mercado,

insumos e praticas de construtoras e dos 6rgaos publicos, chegou-se a um custo médio do

m2 para reforma. Teve também por base o indice do metro quadrado basico (CUB - Ceard)

— estipulado como referéncia construtiva — pelo Sindicato das Empresas da Construgao
Civil, SINDUSCON e também o indice SINAPI da Caixa Econdémica Federal. Os valores de

referéncia encontram-se na tabela a seguir.
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Tabela 14 — Referéncias adotadas para estimativa de custos de reforma de edificios para uso habitacional.

] Incidéncia de itens ndo
Indice de custos ref. | considerados no CUB
jan/2009 ) (+11,8% ©)

FONTE/TIPOLOGIA R$/m? R$/m?

CUB - prédio popular () 687,29 768,39

PINI - prédio com elevador médio®@ 951,91 1.064,23

PINI - prédio sem elevador médio ) 982,87 1.098,84

PINI - prédio sem elevador popular 687,29 768,39

CEF - SINAPI — sem tipologia definida 617,59 690,46

Fontes e observagoes:

(1) indice obtido através dos custos unitarios basicos de edificagdes sem elevador até 4 pav. — CUB (R$/m?) no Ceara.
fonte SINDUSCON. Padréo baixo

(2) Edificio residencial com 19 pavimentos (7.373,66m?), executado com: alvenaria de blocos de concreto; caixilhos de
aluminio; piso das areas comuns revestidos com granilite, entrada social com placas de marmore; fachada com pastilhas
de porcelana; cobertura com telhas de fibrocimento. Fonte: PINI

(3) Edificio residencial com 4 pavimentos (1.662,50 m?), executado com alvenaria de tijolos cerdmicos; vidros comuns em
caixilhos de aluminio e temperados com ferragens; piso das areas comuns revestidos com granilite, entrada social com
placas de marmore; fachada com pastilhas de porcelana; cobertura com telhas de fibrocimento. Fonte: PINI

(4) Edificio residencial 4 pavimentos (638 m?), executado com: alvenaria de blocos de concreto; caixilhos de ferro com
pintura esmalte; pintura interna e externa com caiagéo sobre massa grossa desempenada; cobertura com laje
impermeabilizada e protegédo térmica. Fonte: PINI

(5) Todos os indices descritos referem-se ao praticado no Estado do Ceara, conforme Guia da Construgdo da Publicagao
Construgéo Mercado n° 92, margo 2009, Ed. PINI.

(6) Incidéncia de itens ndo considerados no CUB e necessariamente incidentes para a realizagdo dos
empreendimentos: fundagdes, A tabela de custos por metro quadrado de construgéo elaborada mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construgéo Civil de cada Estado cumpre o que dispdem a Lei n°. 4.591/64 e esta de acordo
com o determinado pela norma NBR - 12.721:2006 da ABNT. Os célculos do custo por m2 n&o incluem alguns itens
extras. S&o eles: fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico;
elevador(es); equipamentos e instalacbes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineracéo,
urbanizagdo e paisagismo, impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto
estrutural, projeto de instalac@o, projetos especiais; remuneragdo do construtor e remuneragéo do incorporador.

Vale observar que os custos médios de reforma de prédio (padrao médio) sem
elevador resultam maiores do que os custos médios de reforma de prédio (padrao médio)
com elevador, porque, pelas fontes pesquisadas, os prédios com elevador possuem maior
namero de unidades e superficie Util, 0 que reduz os custos de reforma proporcionalmente
por m®. Para efeito das estimativas deste estudo, sera adotado o custo médio de
R$768,39/m?, fonte PINI e CUB, conforme tabela acima.
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Adotando-se uma unidade com é&rea Ut de 50m® e com é&rea total de 65m?
multiplicando-se a &rea total pelo valor médio de reforma de R$ 768,39/ m? o valor
estimado de reforma da unidade fica em torno de R$50.000,00. Se acrescentarmos o valor
do imével em torno de R$10.000,00 a R$20.000,00, chega-se a um custo total da reforma
de R$60.000,00 a R$70.000,00 por unidade. Este é um calculo que deve ser refeito a partir
da elaboragdo de uma pesquisa de mercado do valor destes iméveis, fundamental para o
estudo de viabilidade técnico-econdmica do empreendimento.

Para o célculo preliminar de custos de produgao de uma nova unidade habitacional
na area central de Fortaleza, foi realizada uma simulagéo para a tipologia de construgao de
novo empreendimento em terreno vazio — que pode tanto ser o terreno vazio existente na
area central, como o obtido a partir de desapropriacdo e demolicdo de galpdes e
estacionamentos obsoletos ou precarios.

A simulagdo apresentada a seguir foi desenvolvida partindo-se dos dados fornecidos
pelo SINDUSCON/Cearé referente aos Custos Unitarios Bésicos de edificagbes — CUB no
més de janeiro de 2009. Esses custos sdo calculados tendo como referéncia determinados
padroes e de acordo com o tipo de empreendimento. Juntamente com os dados sobre os
custos, o SINDUSCON fornece um quadro onde detalha o padrdo da construcdo e
caracteristicas gerais do empreendimento correspondentes aos custos. Considerando as
perspectivas atuais do Centro, onde o maior interesse é por empreendimentos de Interesse
Social e Mercado Popular/Segmento Econémico, optou-se pela selecao das duas tipologias
descritas na tabela a baixo.

Tabela 15 - Descrigao das tipologias — construgdo de novos empreendimentos

Tipologia M - Residéncia multi-familiar — Projeto de interesse social
Térreo e 4 pavimentos/tipo. Pavimento térreo e tipo: hall, escada, 4 apto por andar: 2 dormitérios, sala cozinha e
banheiro e AS. Area total das unidades 2.801,64m?

Tipologia N - Residéncia multi-familiar - Padrao baixo
Pav. Térreo e sete pavimentos tipo — Pavimento térreo e tipo: hall, escada, 4 apto por andar: 2 dormitorios, sala

cozinha e banheiro e Area para Tanque. Area total das unidades 991,45 m2

Fonte: Revista Construgdo e Mercado a partir de dados fornecidos pelo SINDUSCON/CEARA — CUB janeiro de 2009.

Independentemente do custo médio de produgédo destas unidades, estas tipologias
podem admitir usos diversificados no pavimento térreo, em funcdo das caracteristicas do
setor onde forem implantadas. Em alguns casos, o uso do térreo pode ser por comércio, em
outras por servigos, em outras por equipamentos condominiais, ou ainda podem ser livres.

Pelas caracteristicas fornecidas é possivel caracterizar de forma mais detalhada os
empreendimentos de cada uma das tipologias, identificando inclusive a dimensado dos
terrenos necessarios para a viabilizagcdo dos empreendimentos a partir de calculos que

levam em consideragdo o indice de aproveitamento especificado para a area. Cada uma
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destas tipologias corresponde a diferentes custos. Na tabela a seguir estao detalhadas as
caracteristicas de cada um dos empreendimentos, estando descritas como observacoes a
metodologia de alguns dos célculos.

Tabela 16 — Caracterizagao dos empreendimentos por tipologias
Caracteristicas Gerais dos Empreendimentos
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M 991,45 793,16 264,40 39,65 20 483,52 4 Térreo +4
N 2.801,64 2101,23 700,41 65,62 32 643,43 4 Térreo +7

Observagoes sobre os célculos:

01 - A area util foi calculada com base na area total construida, subtraida a propor¢éo usual de areas
comuns por tipologia. Para a tipologia 1 considerou-se um decréscimo de 20% em relagéo a area construida
total. Para a tipologia 2 considerou-se um decréscimo de 25% em relagdo a area construida total. Esses
valores foram determinados pela andlise de empreendimentos em situagdo similar e considerando as
especificidades de cada tipologia.

02 - A partir da &rea util foi definida a area do terreno necessario, dividindo a mesma pelo coeficiente de
aproveitamento da area central, igual a 3.

03 — A érea da unidade foi definida pela diviséo entre a &rea util e 0 nimero de unidades.

04 - O numero de unidades foi identificado multiplicando-se o niimero de unidades por pavimentos — Esses
dados fornecidos pelo CUB/SINDUSCON.

*Dado fornecido pelo SINDUSCON.

Fonte: Revista Construgdo e Mercado a partir de dados fornecidos pelo SINDUSCON — CUB janeiro de 2009.

Para a definicdo do custo da unidade habitacional, tendo como referéncias as
tipologias de empreendimentos detalhados, o preco do terreno é uma variavel de grande
relevancia, ndo estando considerado quando da definicho do CUB. Para isso foram
identificados pregos provaveis para os terrenos na area central, partindo dos dados sobre o
valor da terra, encontrados na Planta Genérica de Valores, referéncia para a cobranca dos
tributos municipais - IPTU. Os dados fornecidos pela SEFIN foram mapeados e
apresentados no Produto 04 do Plano. As faixas de preco foram organizadas em quatro
intervalos principais, como indica a imagem abaixo. Como pode ser observado, had uma
porcao significativa da area central para a qual a SEFIN nao disponibilizou os dados, o que
representa uma lacuna para as estimativas de valor dos empreendimentos futuros.
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LEGENDA VALOR DA TERRA [RS/m?]

PERIMETRO DA AREA CENTRAL CONFORME TERMO DE o dedtaioo
REFERENCIA DO EDITAL W de 1012300

mm de301a500
W acima de 501
[ sem informagaa da SEFIN

HIDROGRAFIA
[l PRAGAE AREA VERDE

Figura 21 - Valor da terra
Fonte: Informagdes fornecidas pela SEFIN inseridas na base fornecida pela PMF.

Com base nas faixas estabelecidas pela planta genérica de valores, optou-se por
calcular o impacto do terreno no custo final da edificagdo considerando trés valores para o
m2 (R$ 100,00; R$ 300,00 e R$ 500,00). Estes valores abrangem quase todos os setores
da area central, com excegao do nlcleo mais central, que por sua forte vocagédo comercial,
tem como média um valor superior a R$ 500,00.

Para o desenvolvimento do célculo multiplicou-se a area do terreno pelo preco
correspondente ao metro quadrado, em seguida dividiu pelo nimero de unidades do
empreendimento (tipologias detalhadas anteriormente). Para cada empreendimento foram
identificados trés possiveis impactos para os custos finais das unidades, de acordo com o

valor original do terreno.
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Tabela 17 - Custo do terreno por unidade para as tipologias selecionadas — novos empreendimentos
Custo do Terreno por unidade

Tipos de terreno Tipologia M Tipologia N

Prego do m2 (R$) (R$) (R$)
100,00 1.320,00 2.188,80
300,00 3.960,00 6.566,34
500,00

Fonte: Desenvolvido por PAA, considerando valores da Planta Genérica — PMF.

Depois da identificacdo do custo do terreno para cada unidade foi desenvolvido o
custo de produgéo final da unidade para cada uma das tipologias. As variagées dos
valores dos terrenos irdo influenciar o custo final da unidade. As observag¢des sobre

calculos seguem abaixo da tabela.
Tabela 18 - Custos totais por unidade por tipologia — novos empreendimentos
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1.320,00 26.242,80

M 39,65 R§ 483,52 1,25 628,57 24.922,80 3.960,00 28.882,80
_ 31.522,80

2.188,80 57.077,31

N 65,62 R$ 643,43 1,3 836,46 54.888,51 6.566,34 61.454,85

_ 65.832,41
Observagoes sobre os calculos:

A tabela de custos por metro quadrado de construgéo elaborada mensalmente pelo Sindicato da IndUstria da
Construgéo Civil de cada Estado cumpre o que dispdem a Lei n°. 4.591/64 e esta de acordo com o determinado
pela norma NBR - 12.721:2006 da ABNT. Os calculos do custo por m2 ndo incluem alguns itens extras. Sao
eles: fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol fredtico; elevador(es);
equipamentos e instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragéo, urbanizagéo e
paisagismo, impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquiteténicos, projeto estrutural,
projeto de instalagéo, projetos especiais; remuneragéo do construtor e remuneracdo do incorporador.

Partindo da andlise de projetos e orcamentos foram definidos fatores de corre¢éo que permitissem pregos mais
préximos dos valores operados pelo mercado da construgdo civil, considerando os servigos ndo considerados
pelo CUB fornecido pelo SINDUSCON. Reforga-se que na préatica esses fatores poderiam ser diminuidos
através da atuacgdo publica, que poderia reduzir impostos, gerenciar os projetos, dentre outras atividades. A
variagao dos fatores est4 relacionada as diferentes caracteristicas das tipologias.

O custo do m? real foi obtido multiplicando-se o CUB pelo fator de corrego.

O custo total da construgéo foi obtido multiplicando o custo real pela area da unidade

O custo final leva em consideragdes os trés possiveis valores de terrenos conforme identificado na tabela

anterior.

Fonte: Desenvolvido por PAA, considerando valores da Planta Genérica — PMF, e os valores e dados fornecidos pelo
SINDUSCON, Janeiro de 2009.
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Pela tabela de custos totais por unidade, depreende-se a possibilidade de viabilizar
pequenos empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social, a custos relativamente
acessiveis. Nos empreendimentos com 4 pavimentos nao existem, por exemplo, custos com
elevadores ou outros equipamentos condominiais que muitas vezes sao problematicos para
a manutencao do empreendimento e a gestao condominial.

Também os empreendimentos de padrdo popular parecem ser interessantes e
adequados a grande parte do publico que trabalha na area central. A sua morfologia —
térreo e 7 pavimentos — embora esteja aguém dos limites de altura estabelecidos pelo Plano
Diretor Participativo, se harmoniza com estoque de edificios existentes em alguns setores
do Centro, construidos entre as décadas de 50 e 70.

Existem nestes calculos aqui desenvolvidos algumas limitacbes que merecem ser
destacadas. Uma definicdo mais precisa dos custos finais das edificacées dependeria de
maior especificidade das condicdes do empreendimento e do detalhamento dos parametros
urbanisticos a que ele esta sujeito. Por exemplo, os recuos sao fatores bastante limitantes
da viabilidade de empreendimentos e do potencial construtivo a ser alcangado no terreno.

Também se optou por nao considerar vagas de estacionamento para estes
empreendimentos. Neste padrdo, normalmente as vagas sdo consideradas ocupando a
propria superficie. Os altos custos dos terrenos na area central inviabilizariam qualquer
empreendimento popular.

QOutras simulacdes poderiam ser feitas, principalmente no sentido de estudar
possibilidades de adensamentos maiores como estratégia para reducao de custos, como é
comum para empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social e do Segmento
Econbmico. Entretanto deve-se considerar que, em grande parte do Centro, persistem os
pequenos terrenos, sendo mais vidveis empreendimentos de pequeno porte'. Tal padrdo
de empreendimento estd principalmente relacionado as pequenas construtoras,
provavelmente as principais interessadas neste tipo de empreendimento.

Por fim parece importante destacar o peso do preco do terreno na composicao dos
empreendimentos. Para os empreendimentos de HIS, de acordo com os nimeros da tabela,
o terreno poderéd representar mais de 20% do custo da construcdo. E também muito
significativo para os empreendimentos populares, chegando a mais de 15%. Essa situacao
indica que a questdo fundiaria é um ponto fundamental na viabilizagdo dos
empreendimentos. Pois este é o principal fator que diferencia um empreendimento
desenvolvido em uma area mais periférica de um desenvolvido na area central. Ademais os
custos sao os mesmos. Além disso, os custos de implantagdo de redes de infra-estrutura
sao significativamente menores, dada a oferta destes servi¢os na area central.

17 Existe também um grande nimero de unidades vazias que podem ser reabilitadas a partir de reformas.
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Isso explica a relevancia da atuagéo do Poder Publico através de seus instrumentos
como IPTU Progressivo no tempo e a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS. Como descrito no Produto 07, muitos processos de revitalizacdo de area centrais
tiveram como uma das mais freqlentes conseqiiéncias, o aumento do valor da terra
pressionando o deslocamento dos grupos sociais mais pobres para areas periféricas das
cidades, o que deve ser evitado.

4.5. Conclusao

A partir da analise conjunta dos quatro aspectos descritos — condigées de moradia e
demanda, dindmica imobiliaria e oferta de potencial utilizavel para habitacao — considera-se
que:

1. Ha uma demanda estimada para a producao de 2.185 novas unidades e para
a urbanizacdo e regularizacdo fundiaria de 2.360 domicilios situados em
favelas e 448 domicilios em cubiculos. Esta demanda é composta, em sua
grande maioria, por familias que recebem até 5 s.m. mensais, segundo
dados do Censo 2000. Este dado esta defasado em 9 anos, o que dificulta
estabelecer a equivaléncia entre o poder de compra desta renda face ao
aumento do valor do salario minimo neste periodo acima da inflagdo. De
qualquer maneira, esta é uma faixa de renda que tem condic¢oes limitadas de
acesso a crédito.

2. Por outro lado, a oferta de imoveis, seja pela construgcdo de novas unidades
em terrenos vazios ou subutilizados ou pela reforma de edificios vazios ou
subutilizados, é bastante alta.

3. A dindmica imobiliaria, por sua vez, indica que, apesar de o processo de
esvaziamento da area central ndo ter sido revertido, setores a leste e a oeste
apresentam, até o momento, pressao do mercado imobiliario para producao
de unidades do mercado popular, de atendimento a faixas de renda
superiores a 5 s.m..

4, Os valores estimados para reforma de edificios existentes e de producao de
novos empreendimentos sao bastante similares. Esta paridade mantém
aberto o leque de opcbdes para a producao de unidades habitacionais na area
central. O valor total da unidade, estimado em torno de R$60.000,00, gera a
necessidade de aplicar subsidios, para viabilizar o acesso as unidades pela
populagcdo com renda familiar inferior a 3 s.m. mensais.

5. Portanto, o grande desafio é tornar este estoque acessivel ao perfil de renda
da demanda. Como visto nos Produtos 7 e 8, elaborados para subsidiar este
Plano, de fato, este é o desafio de varias outras cidades que ja iniciaram
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planos de reabilitacdo de suas areas centrais: associar o plano de
reabilitagdo ao processo de inclusao social.

As alternativas para facilitar o acesso da populagdo mais pobre as unidades
produzidas no Centro podem estar no barateamento da produgdo — por meio da aplicagao
dos instrumentos do Estatuto da Cidade e incentivos tributarios para a redugao dos precos
dos imoveis, ou na aplicacdo de subsidio as familias — através da reformulagdo dos
subsidios ja aplicados em programas habitacionais para areas centrais, ou ainda da adocao
da visao de habitagdo como servico e nao como producdo de patriménio imobiliario, a
exemplo do programa de locagéo social.

Estas alternativas foram amplamente debatidas com o corpo técnico e gerencial da
HABITAFOR e com a sociedade civil, representada pelos participantes do Férum | e os
resultados e pactos decorrentes destas discussdes foram apropriados nas propostas que
compdem o Plano, apresentado na segunda parte deste trabalho.
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5. DEFINICAO TECNICO-COMUNITARIA DE SETORES DE

ESTRATEGICA E DIFUSA

INTERVENCAO

A comparacdo e consolidacdo das potencialidades e problemas da area central

apontadas pelo diagnostico técnico apresentado no Produto 4 e pela leitura comunitaria

apresentada no Produto 5 e compilada no Produto 6A esta sintetizada na tabela a seguir.

Esta tabela orientou as diretrizes de intervengao difusa no territério.

Tabela 19 - Problemas e potencialidade da area central

Potencialidades

Problemas

Elementos naturais significativos, associados a
um conjunto de pragas e éareas verdes implantadas nos
primeiros

Circulaggo de pedestres, que demandam melhoria
de caminhos e calgadas, no sistema de controle do trafego
para incluir seméaforos com tempo para pedestres, controle
dos ambulantes para liberar a circulagédo de pragas e areas
verdes.

Planos de urbanizagéo da cidade, que podem e
devem ser recuperados para uso no dmbito deste Plano

Circulagdo de veiculos, que demandam melhoria
no sistema de controle de trafego, a exemplo do que ja
ocorre na Zona Leste da cidade,

Excelente rede de infra-estrutura e servigos
urbanos e acessibilidade por todos os modos de transporte
publico,

Mal estado de conservagdo ou mesmo abandono
de alguns edificios, que demandam a recuperagdo de
edificios vazios para usos habitacionais e mistos

A maior oferta de empregos da cidade,
concentrada em servigos e comeércio

Mal estado de conservacao de alguns exemplares
importantes do patriménio histérico

Comércio varejista extremamente vigoroso, que
atrai diariamente cerca de 100.000 pessoas para a area

Comércio informal, que demanda regulamentagéo
e acordo com os ambulantes para recuperar 0s espagos
publicos e a circulagio de pedestres

Concentragdo de um conjunto de edificios
isolados e circuitos arquitetonicos  significativos do
patrimbnio histérico de Fortaleza e investimentos ja
realizados para a recuperagdo ambiental e urbana da érea

Degradagdo ambiental do curso e margens do
Riacho Pajel, que demandam projetos urbanos para sua
recuperagdo, coleta e destinago dos esgotos langados no
Riacho e abertura de espacos publicos para a incorporagéo
do riacho na paisagem urbana e para a apropriagdo pelos
moradores e frequentadores do Centro

Rede de equipamentos publicos e instituigbes
governamentais

Seguranga publica

Falta de articulagdo entre os elementos
arquitetdbnicos e paisagisticos da é&rea central, que
demandam intervengdes urbanas no sentido de afirmar a
imagem e a identidade do Centro da cidade como marco
fundamental da histéria de Fortaleza.

Fonte — elaboracéo PAA.




A sobreposicdo de informagdes técnicas levantadas durante a elaboracdo do
Produto 4 apontou a existéncia de trés setores distintos da area central, que congregam
caracteristicas especiais e do potencial de intervencdo emblematica e irradiadora de efeitos
positivos para seu entorno. Estes setores foram denominados de setores de intervencao
estratégica.

Os setores de intervengao estratégica identificados no Produto 4 sdo o entorno do
Riacho Pajel, o entorno do binario formado pelas avenidas Tristdo Gongalves e Imperador
e a porcao Norte do setor central.

E interessante comparar a setorizacdo apontada pelo diagnéstico técnico com a
setorizacdo espontanea e vivenciada direta e cotidianamente pelos agentes sociais que
participaram da leitura comunitaria. Esta leitura divide a area central em trés setores — o
chamado Centro Histérico, o Centro Expandido e a Area de Transicdo entre estes dois
centros.

Apesar de inicialmente distintas, estas setorizacbes convergem quando se trata de
apontar caminhos para a intervengao publica, como veremos adiante. Os mapas a seguir

permitem comparar as duas interpretagdes feitas.
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Figura 22 - Setores de Intervencéo Estratégica — Leitura Técnica
Fonte - Elaboragéo PAA
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Figura 23 - Setores de Intervencao Estratégica — Leitura Comunitaria

Fonte - Elaboragéo PAA
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Figura 24 — Mapa de Consolidagao dos Setores de Intervengdo Estratégica — Leitura Técnica e Comunitaria
Fonte - Elaboragéo PAA

A sobreposicdo das manchas das duas andlises mostra que parte dos Setores
Estratégicos (1, 2, 3) apontados pelo Produto 4 coincide com a area de transicdo definida

pela leitura comunitaria e apresentada no Produto 6A.

A area de transicdo representa um dos setores percebidos pela populagdo como

mais problematicos, sendo associados a situagdo de abandono e inseguranca. A analise
dos dados técnicos coletados durante a elaboragao do Produto 4 permitiu ampliar a visao
sobre o significado desta area de transicdo e a natureza de seus problemas. Podemos dizer

que nela se concentram problemas de degradagao, seja do ambiente natural (por¢éo Leste
proximo ao Pajel) como construido (porgao Oeste) e processos de esvaziamento comercial
e populacional (principalmente em sua porcdo Norte). Sdo também areas onde se
concentram importantes estruturas de mobilidade — tais como os corredores de énibus das
Avenidas Tristdo Gongalves e Imperador, terminais de 6nibus e a Estagao Ferroviaria - que
por ndo estarem ordenadas ampliam as situagdes de conflitos entre as diversas formas de
mobilidade.

Por outro lado, fatores como a degradacdo e o esvaziamento, além das proprias
caracteristicas do parcelamento e das edificagbes ampliam as condi¢cdes de viabilizar
propostas habitacionais para a area. A area concentra o maior numero de situagdes de




desocupacao de imoveis comerciais — sejam eles edificios, galpdes ou terrenos vazios
atualmente utilizados como estacionamentos. A planta genérica de valores mostra que o
valor da terra nesta area é significativamente menor quando comparado com o nucleo
central. A area oferece ainda condigdes privilegiadas de mobilidade e acessibilidade.

A area de ftransicdo corresponde, portanto, aos trés setores estratégicos de

intervengao, descritos nos capitulos 9, 10 e 11 a seguir. A promogéao da recuperacao desta
area de transicdo e particularmente destes setores podera representar a ruptura de
barreiras histéricas que caracterizaram a relagao do Centro com as areas vizinhas. Trata-se
da possibilidade da recuperacao paisagistica do Riacho Pajeu e da relagdo com a faixa de
praia contigua ao Centro da Cidade. Portanto, a recuperacao destes setores de intervengao
estratégica favorecera de forma significativa a recuperacao global da area central.

Esta recuperacgéao viabiliza ainda conexao efetiva com os setores ja tradicionalmente
caracterizados pelo uso residencial, tanto a Leste como a Oeste. Como se tratam ainda de
areas associadas a imagens negativas, decorrentes do seu estado de abandono e da
inseguranga gerada por isso, sua transformagdo terd ainda o impacto no reforco da
identidade da area central.

Além da area de transicdo identificada e descrita, a area central apresenta, de

maneira geral, potencial de adensamento residencial nos setores Leste e Oeste, ja
eminentemente residenciais. Nestes setores é possivel implantar tipologias verticalizadas, a
partir do remembramento de lotes, e respeitadas as necessidades de provisdo de vagas de
estacionamento. Sao areas que ja comegam a receber empreendimentos privados, com
altissimas densidades, o que pode representar problemas futuros para o carregamento ja
saturado das vias, e conforto ambiental para as construgées vizinhas. Para o adensamento
destes setores, é recomendavel que a legislagdo urbanistica especifica sobre uso e
ocupacdo do solo (de regulamentacdo futura dos artigos do PDP-For para novos
empreendimentos habitacionais) considere a necessidade de regulamentar os gabaritos, a
destinagdo de vagas e as taxas de ocupagdo dos novos empreendimentos, de modo a
evitar sombreamento excessivo das edificagbes vizinhas e a evitar rupturas com o padréo
arquiteténico do entorno, em especial préximo a conjuntos arquiteténicos de valor historico.

A seguir, a segunda parte deste trabalho apresenta as propostas de intervencao
para cada um dos setores estratégicos, propostas de intervencao difusa para a area central
e propostas especificas para o setor habitacional, detalhadas e indicadas tanto para os
setores estratégicos quanto para a area como um todo.
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PARTE Il
PLANO HABITACIONAL PARA REABILITACAO DA AREA CENTRAL DE FORTALEZA
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6. DIRETRIZES GERAIS

A reabilitacdo da area central de Fortaleza a partir da recuperagcdo do uso
habitacional depende fundamentalmente da articulacdo entre os diferentes setores da
gestao publica, tanto no ambito das diferentes secretarias municipais, quanto dos demais
niveis de governo, bem como entre estes e os diferentes segmentos da sociedade civil —
movimentos sociais, associacdo de moradores, empresarios, comerciantes locais, formais e
informais, entre outros.

De acordo com o Produto 7'%, as experiéncias exitosas de reabilitacdo de areas
centrais mostram que a articulacdo inter-institucional é condicdo fundamental para o
sucesso das intervencdes. Para esta articulagcdo ser bem sucedida, é importante que as
diretrizes de agdo sejam pactuadas entre todos os agentes envolvidos com o Plano. Sao
elas:

1. Recuperagao do referencial histérico e cultural de formacao da identidade de
Fortaleza, através da recuperagao arquitetbnica e urbanistica do patrimdnio histérico
construido e das referéncias paisagisticas formadoras da imagem da cidade. O Centro da
cidade é um dos locais que mais concentram possibilidades de transmissao de
conhecimento, quer seja pela histéria acumulada em seus espagos publicos e conjuntos
arquitetdnicos, seja pelo seu papel articulador entre dois territérios distintos e importantes
do Estado do Ceara — o interior e 0 mar, seja pela presenca forte de caminhos antigos em
seu tecido urbano, valorizados por meio de percursos culturais, etc.

2. Recuperagdao da presenga dos elementos naturais na paisagem da area
central, por meio de espagos publicos articulados no entorno do Riacho Pajel e na ligacao
entre a area central e a orla maritima.

3. Inclusao social — a reabilitagdo do Centro de Fortaleza devera associar as
intervengdes urbanisticas a inclusdo social, garantindo a moradia digna a todos, por meio
da implantagdo de empreendimentos habitacionais de interesse social, atividades
econémicas de geracado de emprego e renda, urbanizagao e regularizagdo dos diferentes
tipos de assentamentos precarios.

4. Gestdo democratica e participacdo popular — o Plano de Habitacdo para
Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza devera ser elaborado e implementado com a
ampla participacdo da sociedade civil em todas as suas etapas, e por meio de canais
institucionais de participagdo, como por exemplo, o Conselho Gestor do Plano, informacoes
disponibilizadas via internet, acompanhamento peridédico para avaliagdo das metas, entre
outros. Esta gestao é fundamental para que conflitos de interesse sejam solucionados neste

18 Produto 7 — Relatério Analitico de Experiéncias Exitosas de Reabilitagdo da Area Central de Fortaleza.
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espaco de debates e que o consenso sobre o bem publico prevaleca sobre os interesses
corporativos ou particulares. Neste sentido, a gestdo democratica pode propiciar a
participagdo de setores refratarios ao ordenamento de suas atividades, como os
proprietarios de estacionamentos irregulares ou os comerciantes informais. As dificuldades
colocadas por tal processo de discussdao ampliada, onde conflitos de interesse se revelam
como de dificil solugdo, serdo compensadas pela legitimacdao das agdes propostas no
Plano. Portanto, esta é uma diretriz que deve ser traduzida em um conjunto de acgdes
concretas, a serem implementadas pelo Conselho Gestor do Plano, conforme descrito no
item 10 deste relatério.

5. Articulacao institucional — a elaboracado e implementagdo do Plano deverao
contar com a participagao de diversos agentes publicos e privados, responsaveis pela agao
setorial e pela integracdo destas agcdes com o conjunto das intervengdes propostas. Esta
articulagéo é decisiva para direcionar a aplicacdo dos recursos financeiros nos setores de
intervencao estratégica. Para sua efetividade, esta articulagcdo deve contar com o apoio de
um Grupo Gestor, responsavel pela captacdo de recursos publicos e privados, pela
elaboracédo e pela implementagdo do Plano, e pelo monitoramento das suas metas. Esta
articulacao deve propiciar ainda o aproveitamento dos diversos programas e projetos de
intervencdo elaborados, implantados ou nao, para a darea central, que estejam em
consonancia com o proposto no Plano.

6. Aproveitamento dos servicos e equipamentos urbanos disponiveis e ja
implantados na area central — o Plano deve partir do reforgo e reabilitacdo do patrimdnio
existente na area central, seja por meio do ordenamento de seu vigoroso comércio popular,
como de atividades culturais, ou pela recuperagdo de edificios de valor histérico para a
implantacao de equipamentos culturais ou educativos e do aproveitamento de toda a infra-
estrutura instalada no local.

Vale lembrar que estas diretrizes levam em consideragdo os fatores de éxito de
projetos de reabilitagdo de areas centrais de outras cidades brasileiras e internacionais,
conforme relatado no Produto 7, que apontam a necessidade de enfrentar os processos de
valorizagao imobilidria e garantir a inclusdo social, através de intervengdes de menor porte,
descentralizadas e integradas, com componente habitacional. As intervengdes habitacionais
devem considerar a diversidade de tipologias e formas de acesso a moradia (subsidios
diretos, financiamentos, locagao social), buscando adequar-se as caracteristicas da
demanda existente. Associada a esta diversidade, os investimentos publicos devem garantir

inclusdo social, a exemplo do ocorrido em Lisboa e Bolonha, em que a manutengdo das




populacdes locais de baixa renda foi garantida por significativos investimentos publicos'® em
subsidios diretos.

A visao de futuro que estas diretrizes apontam para a area central de Fortaleza é a
de uma regido com forte carga simbdlica presente, por meio de seu patriménio historico -
representado tanto por conjuntos arquiteténicos quanto por edificios isolados -, revigorado e
restaurado, com pleno uso por instituicdes culturais ou de servigos, com os sistemas de
infra-estrutura e servicos urbanos modernizados e em bom estado de manutencgao e gestao,
com acessibilidade melhorada por meio de projetos e obras do metrd e dos transportes
publicos, e com transito ordenado. Apontam também para um Centro onde todos podem
morar, circular, trabalhar, se divertir, consumir, produzir. Suas estruturas obsoletas, vazias
ou subutilizadas terdo sido recuperadas para usos mistos entre comeércio, servicos e
habitagdo. As moradias terdo sido destinadas também para familias com renda de até 3
salarios minimos e os assentamentos precarios terdo sido urbanizados e regularizados e
melhorias habitacionais terdo sido implementadas. Um Centro, como deve ser toda a
cidade, inclusivo, cuja gestdo integrada entre os diferentes 6rgaos do poder publico (nas
trés esferas de governo) tera sido compartilhada com toda a sociedade civil, por meio de
canais de participagao oficialmente estabelecidos.

19 Nos casos europeus fica nitido que o suporte do Estado é mais intenso, seja de forma direta como ocorreu nos casos de
Bolonha ou de forma indireta — como no caso francés. Com o desmonte do estado de bem estar social, a manutengéo das
populacdes locais vem sendo prejudicada.
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7. PROGRAMAS HABITACIONAIS PARA A AREA CENTRAL DE FORTALEZA

Como visto no capitulo 4 deste relatério, a demanda por habitacio na area central é
de dois tipos, 0 que enseja a formulacdo de dois grupos de atendimento habitacional. O
primeiro se refere & urbanizacdo e regularizacéo de assentamentos precérios e informais, e

o segundo, a producio de novas unidades. Segundo a premissa adotada para a elaboracao

deste Plano, a producao de novas unidades deve se iniciar preferencialmente nos setores
estratégicos, podendo se ampliar para todo o territério da area central, como mais uma das
intervengdes difusas.

Os governos municipal, estadual e federal oferecem varios programas habitacionais
para atender estes dois tipos de demanda. E a iniciativa privada também tem se interessado
em atender parte desta demanda, no chamado Segmento Econ6mico, como visto no
capitulo 4. Os programas publicos foram analisados e sua avaliacdo quanto a aplicabilidade
para Fortaleza esta relatada no Produto 8. Estes programas foram apresentados e
debatidos com o quadro técnico da HABITAFOR, que decidiu quais programas adotar e em
que horizonte temporal. Além disso, o debate publico realizado durante o Férum | reiterou
as linhas programaticas apresentadas e levantou algumas sugestdes que deverdao ser
aprofundadas durante a implementacao do Plano, pelo seu grupo gestor.

7.1. Programas de Urbanizacao e Regularizacao de Assentamentos Precarios e
Informais

7.1.1. Programas de Urbanizacao e Regularizacao de Favelas

A area central apresenta dois tipos de assentamentos precarios e informais: as
favelas e os corticos.

As favelas dispdem de programas de urbanizagdo e regularizagdo fundiaria de
ambito municipal, estadual e federal. O governo federal oferece os programas PAT-
Prosanear, PAC (Programa de Aceleracdo do Crescimento — componente de urbanizagéao
de favelas) e o Habitar Brasil-BID. Este ultimo ja vem sendo aplicado em Fortaleza, com
obras de urbanizacdo de areas de lagoas e construgdo de novas moradias para remocao
dos moradores em area de risco destas ocupacgdes, a exemplo da urbanizagdo da Favela
Marrocos, com construgdo de novas unidades.
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Figura 25, 26 e 27 — Urbanizagéo da Favela Marrocos, com construgéo de novas unidades
Fonte: HABITAFOR, 2009

Além dos programas federais, o Governo do Estado desenvolve o Programa de
Requalificacdo Urbana e Ambiental em Assentamentos Precarios e a Prefeitura Municipal
de Fortaleza oferece os programas de urbanizacdo de assentamentos subnormais e de
regularizagao fundiaria.

Existem no entorno da area central de Fortaleza quatro favelas — a do Pogo da
Draga (360 domicilios), a do Morro do Ouro (1.000 domicilios), a Moura Brasil (1.000
domicilios) e a do Mercado Velho (184 domicilios) totalizando 2.544 domicilios em 4

assentamentos.

Programas adotados neste Plano
A HABITAFOR vem desenvolvendo programas de urbanizagao e regularizagao das
favelas Pogo da Draga e Mercado Velho, com os seguintes programas:

Tabela 20 - Programas de Urbanizagio e Regularizagdo Fundiaria de Favelas na Area Central de Fortaleza

Favela Linha Programatica Programa Horizonte Temporal
Poco da Draga Regularizagéao Programa de | Concluirem 2011
. Fundiaria Regularizagdo  Fundiaria
(360 domicilios) do Municipio
Urbanizagao Implantacao de sistema de | Iniciar em 2011
drenagem — recursos do
Governo Federal

(Ministério das Cidades)

Producao de novas
unidades com recursos
federais do Programa
Minha Casa Minha Vida

Mercado Velho Regularizagao Programa de | Processo de usucapiao
(184 domicilios) Fundiaria Regularizagdo  Fundiaria | iniciado em setembro de
do Municipio 2008
Urbanizagao Urbanizagdo com previsao | Iniciar em 2011

de recursos do FNHIS

Fonte: HABITAFOR, 2009
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Fonte: HABITAFOR, 2008

7.1.2. Programas de Requalificacao da Moradia para Corticos

O segundo tipo de assentamento precario é o cubiculo — domicilio implantado em
condicdes similares aos corticos, sem instalacdes sanitarias adequadas.

Dos programas pesquisados para a elaboracdo do Produto 8, citamos o Programa
de Requalificagdo de Corticos, desenvolvido em Sao Paulo. Este municipio dispde de
legislacdo — a chamada Lei Moura — que obriga o proprietario do imével a reformar e
adequar o imével de modo a garantir condicdes minimas de salubridade. A Prefeitura tem
obtido éxito na negociagao, varios proprietarios ja iniciaram as obras de reforma. Esta
adaptagdo diminui o nimero de cémodos por imével, o que demanda atendimento as
familias que devem deixar seu cémodo. Neste caso, as familias sdo atendidas pelo governo
estadual, que constroi novas unidades na &rea central para estas familias, com recursos do
BID, através do Programa PAC-BID (Programa de Atuacdo em Corticos, com recursos do
BID).

Programas adotados neste Plano

Conforme exposto no capitulo 4, foram cadastrados 448 domicilios pela Regional I,
distribuidos em 40 iméveis nestas condiges na area central.

Atualmente a HABITAFOR n&o desenvolve nenhum programa para atender esta
demanda. Pretende implantar novo programa a partir de 2011, para atender as familias com
renda entre 2 € 5 s.m.. Vale lembrar que esta acao ira requerer a elaboracao de legislacao
especifica para controlar e coibir os proprietarios de iméveis, a exemplo da legislagdo do
municipio de Sao Paulo.
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7.2. Producao de novas unidades habitacionais

O segundo grupo de intervencbes se refere a produgdo de novas unidades
habitacionais, que pode ser pela implantacdo de um novo empreendimento habitacional (em
terrenos vazios ou subutilizados por galpbes e estacionamentos), ou pela reforma e
adaptacao de edificios vazios ou subutilizados para a implantagdo de novas unidades. A
estimativa de demanda por novas unidades apresentada no Produto 4 aponta a
necessidade de construcdo de 2.185 novas unidades, das quais 1.754 com renda inferior a
3 s.m., 214 com renda entre 3 e 5 s.m., 144 com renda entre 5 e 10 s.m., e 73 com renda
acima de 10 s.m. Considerando que 1.968 dessas familias recebem menos de 5 s.m. de
renda mensal, a HABITAFOR ira adotar alternativas de acesso a estas familia como
locagdo social, financiamento subsidiado para aquisicdo, arrendamento e concessao
onerosa.

Estas unidades podem ser produzidas tanto em novos empreendimentos
implantados em terrenos vazios ou subutilizados (como parte dos estacionamentos), ou
pela reforma de edificagbes existentes.

Em ambas alternativas, a questdo do estacionamento para os moradores é
controversa. Em funcdo da grande oferta de transporte publico e dos custos elevados dos
iméveis, as experiéncias realizadas em outras cidades brasileiras prescindem da
obrigatoriedade de 1 vaga por morador, podendo construir empreendimentos sem nenhuma
vaga para estacionamento (como o caso dos municipios do Rio de Janeiro e Sdo Paulo). As
contribui¢des do Férum | e do corpo técnico da HABITAFOR, no entanto, indicam que este
tema ndo é consenso, pois a cultura do transporte individual é muito forte em Fortaleza, o
que indicaria a necessidade de prever vagas para estacionamento. Considerando que este
tema ndo obteve consenso, sua solugédo exigird um debate aprofundado pelo grupo gestor
do Plano durante sua implementagao.

7.2.1. Producéao de novos empreendimentos

A producédo de novas unidades em terrenos vazios ou subutilizados (por galpdes ou
estacionamentos) pode contar com recursos federais, estaduais e municipais, em
programas como o PAR (federal), como o de Requalificagdo Urbana e Ambiental de
Assentamentos Precérios (estadual) ou o Morar Melhor (municipal). O acesso a estas
unidades, no entanto, deve ser adequado as condigbes financeiras da demanda a ser
atendida. Pode ser feito através de financiamento subsidiado para aquisigdo, por
arrendamento (como é o caso do PAR) ou por locagdo social. O programa PAR ja vem
sendo implantado no municipio, tendo sido produzidas até o final de 2008, 823 unidades.
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Conforme exposto no capitulo 4, a oferta de iméveis deste tipo na area central é a
seguinte:

Tabela 21 - Estimativa de superficie com potencial de utilizagao para fins de moradia por tipo de imodvel
vazio ou subutilizado na area central de Fortaleza

tipo de imével total (m?)
galpdo ocupado por deposito 23.071,40
lotes desocupados 5.163,98
Estacionamentos 139.896,17
Total 168.131,55

Fonte: Elaboragdo PAA

Apenas a titulo de estimativa, se considerar que, ap6s estudos mais detalhados
sobre condigcbes de ocupacdo e situacdo fundiaria destes terrenos, metade apresentar
condicdes de utilizacao para fins habitacionais, e que metade da superficie destes iméveis
aprovados poder ser ocupada com edificacdo de 4 pavimentos, teriamos um potencial para
a construg¢do de 800 unidades habitacionais.

Foram utilizadas duas tipologias - edificios de 4 ou 7 pavimentos — para estimar os
custos de producédo de novas unidades, seguindo os parametros de custo de construcao de
Fortaleza. Estes custos estimados variam de aproximadamente R$26.000,00 a R$65.000,00
por unidade, dependendo do numero de pavimentos, do padrdo de construgdo e
acabamento adotado, conforme exposto no capitulo 4.

Estas tipologias foram adotadas para efeito de estimativa de custos de producao, e
ndo como referéncias arquitetdnicas a adotar para o Plano. Recomenda-se fortemente a
ndo-adocao de projetos-padrdo, mas sim, a elaboracdo de projetos especificos que se
adequem as caracteristicas do entorno em cada setor estratégico de intervengado. A adogao
de projetos especificos adequa-se a diversidade paisagistica e ambiental da regiao central,
que deve ser valorizada pelos novos empreendimentos. O setor estratégico 3, por exemplo,
apresenta um conjunto arquiteténico com gabaritos baixos, que recomendam a adocao de
tipologias com até 4 pavimentos, enquanto algumas regides mais verticalizadas no setor
estratégico 2 podem receber tipologias com maior nimero de pavimentos, com elevador.

Sugere-se ainda que as tipologias adotem uso misto, com aproveitamento do térreo
por salas comerciais, cujo aluguel pode ser revertido para a manutencdo condominial do
edificio residencial.

Apoés selegao dos terrenos com viabilidade técnico-econdmica para construgao de
novas unidades, sugere-se que 0 Executivo encaminhe projeto de lei gravando os terrenos
selecionados como ZEIS, bem como regulamentando a aplicagdo dos instrumentos juridicos
do Estatuto da Cidade, que constam do PDP-For, em especial o direito de preempgéao, o
IPTU progressivo, a transferéncia do direito de construir, entre outros.
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Programas adotados neste Plano

Para atender esta demanda, a HABITAFOR propde utilizar os seguintes programas:
Programa Morar Melhor, com aporte de recursos de outras fontes, como o BID, BNDES,
FNHIS, OGU e o PAR (Programa de Arrendamento Residencial) com recursos do FAR e
operado pela CAIXA. Os recursos do PEHP (Programa Especial de Habitacido Popular)
poderao ser utilizados como complemento a outras fontes de recursos, para a aquisi¢cao de
imoveis, desde que o foco do atendimento seja familias com no maximo 3 s.m..

Além destes programas, o recém lancado Programa Minha Casa Minha Vida®, do
Governo Federal, podera viabilizar a construgdo de novas unidades na area central, pela
iniciativa privada, desde que esta producdo atinja o valor de R$45.000,00, para que possa
ser destinado a familias com renda de até 3 s.m. mensais. Para o Estado do Ceara esté
prevista destinacdo de recursos para a construcdo de 51.644 novas moradias, das quais
25.000 em Fortaleza, sendo 15.000 para familias com rendimento mensal entre 0 e 3 s.m. e
10.000 para familias com rendimento mensal entre 4 e 10 s.m.. A oferta de crédito é
significativa e pode resolver o problema do déficit habitacional da cidade em curto prazo. O
recurso é repassado diretamente ao construtor, que podera se associar a Prefeitura para
obtencao de terrenos como contrapartida para viabilizar o custo da construgdo dentro dos
limites impostos pelo programa. Portanto, sua utilizagéo para a area central dependera de
acao decidida da Prefeitura para oferecer terrenos com infra-estrutura a custos compativeis
com o estabelecido de R$41.000,00 para a construcdo de casas e R$45.000,00 para a
construcao de apartamentos, para o que recomenda-se a aplicacdo das ZEIS nos terrenos
vazios. Vale lembrar que o programa ndo destina verba para reforma de edifica¢cdes, mas
sim para constru¢do de novas unidades.

A prioridade de atendimento é para as familias com renda entre 1,5 s.m. e 6 s.m.,
com aplicagao de subsidios habitacionais, conforme a renda familiar.

Este programa podera ser associado ao Programa de Locacdo Social, que esta em
votacdo na Céamara Municipal (PL.n°0261/07). O programa sera implementado pela
HABITAFOR para atendimento as familias com alta vulnerabilidade social (violéncia
doméstica).

Além da aquisicao financiada e da locagédo, a HABITAFOR podera implantar outras
formas alternativas de acesso a moradia tais como concessao onerosa e arrendamento,
com gestao pela HABITAFOR.

2 As informagdes sobre este programa sdo acessiveis no site do Ministério das Cidades — www.cidades.gov.br.
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7.2.2. Reforma de edificios para uso habitacional

A produgé@o de novas unidades a partir de reforma de edificios vazios ou sub-
utilizados também pode ser feita com recursos federais, estaduais e municipais, em
programas como o PAR-Reforma ou Morar Melhor associado ao PEHP.

A oferta de iméveis deste tipo em toda a area central é a seguinte:

Tabela 22 - Estimativa de superficie com potencial de utilizagao para fins de moradia por tipo de imével
vazio ou subutilizado na area central de Fortaleza

tipo de imovel total (m?)

edificagéo desocupada no térreo 130.839,82
edificagdo desocupada nos pavimentos superiores 54.734,32
total 185.574,14

Fonte: Elaboragdo PAA

Obs.: (1) este valor é estimativo e n&o inclui 0 nimero de pavimentos, pois n&o foi possivel realizar vistorias nas
areas internas dos edificios.

Para este caso, qualquer estimativa de potencial de utilizacdo desta superficie seria
arriscada e induziria a erros, uma vez que os iméveis nao foram vistoriados e nao se dispds
de plantas dos pavimentos tipo para estimar a necessidade de implantacdo de unidades
sanitarias e hidraulicas nos andares e seu potencial de ocupagao. Ainda assim, foi realizada
uma estimativa de custos de reforma, que apontam custos mais elevados, comparaveis aos
custos mais altos de produgdo de novas unidades, em torno de R$60.000,00, conforme
detalhado no capitulo 4.

Durante a implementacdo do Plano, os iméveis selecionados deverdo receber
estudos de viabilidade técnico-econémica, conforme roteiro no Anexo Il deste Plano. Nos
casos de imdveis considerados viaveis, sugere-se que 0 executivo envie projeto de lei
demarcando-os como ZEIS e indicando a aplicacdo dos instrumentos juridicos do Estatuto
da Cidade (em especial direito de preempcao, direito de transferéncia de construir e IPTU
progressivo), de modo a incentivar sua utilizagdo por habitagdo de interesse social.

Programas adotados neste Plano

A reforma de edificios para produgéo de novas unidades habitacionais podera ser
realizada pela HABITAFOR, com recursos do FMHIS, ou pelo PAR-Reforma, com recursos
do FAR e operado pela CAIXA. Também neste caso, podem ser utilizados recursos do
PEHP para aquisicao de iméveis, desde que destinados a familias com renda mensal
inferior a 3 s.m..

Estes programas sao inéditos na area central de Fortaleza, e demandam
investimentos na capacitacdo técnica das equipes da HABITAFOR, para a producio de
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novas tipologias arquitetonicas, producao de caderno de encargos € tabela de precos para
a contratacdo de obras de reforma, metodologia de elaboracao de estudos de viabilidade
técnico-econbmica, metodologia de avaliagdo de iméveis, e elaboragdo de diretrizes de
trabalho social para a gestao de condominios destes prédios.

O Quadro | — Programas Habitacionais para a Area Central de Fortaleza, no Anexo |
deste trabalho resume as caracteristicas e os condicionantes a enfrentar para a aplicacao
dos programas selecionados para cada tipo de atendimento.

7.3. Intervencoes Urbanisticas e Habitacionais

A aplicacdo de cada um dos programas propostos deve considerar a necessidade
de articulacao da politica habitacional com as demais politicas setoriais, em especial as de
melhorias das condigbes de circulagao e as de implantacdo de equipamentos sociais de
apoio ao uso habitacional. Estas agdes estdo relacionadas no préximo capitulo, que
apresenta o conjunto de intervencoées difusas necessarias para a viabilizacdo de condicoes
adequadas de moradia na area central. O Quadro Il — Relagdo entre Intervengdes
Habitacionais e Urbanisticas indica quais acdes sao fundamentais e necessérias para
apoiar o uso habitacional na regido, e quais sao positivas, mas ndo essenciais a este uso.

Ha um ponto que merece destaque neste Plano — a adogao de edificios residenciais
que prescindam de vagas de estacionamento. Para baratear os custos de producdo do
empreendimento, tornando-o mais acessivel as camadas mais pobres da populacao,
sugere-se a ndo obrigatoriedade de vagas de estacionamento. No entanto, a regido deve
oferecer vagas em estacionamentos, para suprir a necessidade de alguns moradores que
tenham carro. Assim, ao mesmo tempo em que a LUOS deve desobrigar a implantagao de
vagas de estacionamento nos empreendimentos, deve regulamentar a implantagdo dos
estacionamentos na regido, em proporcao a ser definida pela AMC, a partir de estudo de
fluxo de veiculos na area central.

A estratégia sugerida neste Plano, no entanto, é iniciar o conjunto de agbes
integradas pelos trés setores definidos como estratégicos, tendo em vista que seu impacto
para a reabilitacdo da area central € maior, € a sinergia mais efetiva entre agdes dos
diferentes 6rgaos publicos e entes privados. Em cada setor estratégico sao identificados os
programas e tipologias habitacionais adequados as condigbes urbanisticas e sociais do
setor.
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8. INTERVENCOES DIFUSAS

8.1. Diretrizes de Intervenc¢ao Urbanistica

Ha um conjunto de ag¢des para melhoria e manutengao dos servigos e equipamentos
publicos que devem contribuir, de forma difusa e generalizada, para a reabilitacdo da area
central de Fortaleza. Estas agbes fazem parte da politica sistematica das diversas
secretarias e autarquias municipais, mas que precisam ser reforcadas e articuladas entre si.

Estas agdes envolvem diversos setores da administragcdo municipal e estadual, e se
concentram principalmente na melhoria das condicdes de uso dos espacgos publicos, a
saber:

1. melhoria do sistema viario e das condicbes de mobilidade, principalmente dos
pedestres, e que inclui agdes para a regulamentacdo dos estacionamentos,
melhorias das cal¢adas, entre outras agdes. Estas melhorias devem se articular
com a futura implantacdo do metr6 e com a reordenacdo dos terminais de
6nibus;

2. recuperagdo de espacos e equipamentos publicos, para garantir os servigos
béasicos de apoio ao uso habitacional e atrair a visita de turistas e moradores de
outras regides da cidade, para valorizar o patriménio historico e paisagistico da
area central.

3. Medidas de desenvolvimento e inclusdo social voltadas para a camada mais
pobre e carente da populacdo, composta por moradores de rua, catadores de
material descartado pelo comércio, entre outros, que vivem em situagao de risco
social. Estas medidas incluem implantacdo de centros de coleta, sele¢do e
reciclagem de residuos sélidos, implantacdo de moradias transitérias e servigos
de assisténcia médica.

4. Melhorias e manutencdo de todos os sistemas de infra-estrutura urbana e
servicos publicos, tais como iluminacao publica, drenagem, pavimentacao, coleta
de lixo, entre outros.

5. Programas habitacionais, foco central deste Plano, ja tratadas no capitulo
anterior.

Estas diretrizes estdo detalhadas no Quadro Ill- Intervencées Difusas para
Reabilitagdo da Area Central de Fortaleza, e devem ser consideradas em sua relagdo com
as intervencbes habitacionais. As relagdes entre intervengbes urbanisticas e intervencoes
habitacionais estdo detalhadas no Quadro Il — Relagédo entre Intervengdes Habitacionais e
Urbanisticas, no Anexo | deste Plano.

O conjunto de intervengdes para reabilitacdo da area central de Fortaleza demanda,
no entanto, um arcabouco legal que incorpore os avancos propostos pelo Estatuto da
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Cidade, no sentido de garantir o desenvolvimento urbano com incluséo e justica social. Este
arcabouco legal, por sua vez, demanda um conjunto de medidas a serem incorporadas
durante a regulamentagcio dos instrumentos propostos no recém aprovado Plano Diretor
Participativo de Fortaleza.

8.2. Diretrizes para a revisao da legislacao urbanistica

A redefinigdo de normas e instrumentos urbanisticos e tributarios aplicados a area
central de Fortaleza é condicao fundamental para viabilizar a implementacédo deste Plano. A
seguir, serdo desenvolvidas algumas consideracées sobre os instrumentos vigentes e
apontadas algumas recomendacdes para sua revisdao, considerando trés niveis de

intervencao. O primeiro nivel esta relacionado ao zoneamento urbano e ambiental, e legisla

sobre as agbes de recuperagao urbanistica da area, englobando tanto intervengdes difusas
quanto as dos setores estratégicos de intervencdo. O segundo nivel esta relacionado as
normas de implantacdo de edificacdo de uso residencial, portanto as consideragdes sao

desenvolvidas sobre os instrumentos que determinam as regulamentagdes de uso,
ocupacao e o Codigo de Obras e Postura do Municipio. O terceiro nivel relaciona-se com os
instrumentos tributarios — IPTU e ITBI - e a politica de descontos e isencdes aplicadas em

relacdo aos iméveis do Centro da Cidade.

8.2.1. Recomendacdes para o Zoneamento Urbano e Ambiental

Tendo sido aprovado em dezembro de 2008, o PDP-For — Lei Complementar n®
062/2009 — passa a ser a lei responsavel pelo direcionamento da Politica Urbana do
Municipio de Fortaleza. Assim todas as regulamentacbes presente na Lei de Uso e
Ocupacéao do Solo — Lei n® 7987 de 23 de Dezembro de 1996 — em contrario a esta lei
foram automaticamente revogadas.

De uma forma geral, o zoneamento do PDP-For divide a cidade em duas
macrozonas principais: a Macrozona Urbana e a Macrozona Ambiental. A Macrozona
Urbana é subdividida de acordo com as especificidades das areas. O Centro é classificado
como Zona de Ocupagao Prioritaria 01 — ZOP 1, juntamente com outros bairros da zona
Oeste da cidade. Ao mesmo tempo que sao privilegiadas as condicdes de adensamento
desta zona, é desestimulado o adensamento das zonas mais ao Leste da cidade, ja
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bastante valorizadas. Deve-se ressaltar, que o adensamento proposto para o Centro, ndo
se da de forma ilimitada, como se percebia na proposta anterior®'.

Além disso, a partir da identificagcdo de trechos que concentram edificagbes com
valor histérico foi delimitada a Zona Especial de Preservagdo do Patrimdnio Paisagistico,
Historico e Cultural — ZEPH. Outra Zona Especial delimitada no bairro Centro foi a Zona
Especial de Dinamizagdo Urbanistica e Socioeconémica — ZEDUS. Foi também proposto
originalmente a delimitacdo de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS — que foram
retiradas da versao final da lei aprovada pelos vereadores.

A seguir sdo apresentadas em uma tabela sintese as caracteristicas das zonas

citadas, seus objetivos, parametros e instrumentos urbanisticos preferenciais.

21 De acordo com a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - Lei n® 7987 de 23 de Dezembro de 1996 — parte do centro era
definido como Zona de Urbanizagéo Prioritaria. Dentro desta Zona, os indices de Aproveitamento estavam liberados e eram
oferecidas ainda condiges especiais de recuos para as edificacoes.
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Tabela 23 - Descrigao da Zona de Ocupagao Preferencial 01 - ZOP 01

ZONA DE OCUPAGAO PREFERENCIAL 01

Caracteristicas da zona

Disponibilidade de infraestrutura e servigos urbanos e presenga de imoveis ndo utilizados e subutilizados; destinando-se a
intensificagdo e dinamizagao do uso e ocupagéo do solo

Objetivos

=  Possibilitar a intensificagdo do uso e ocupagdo do solo e a ampliagédo dos niveis de adensamento construtivo, condicionadas a
disponibilidade de infraestrutura e servigos e a sustentabilidade urbanistica e ambiental;

= |mplementar instrumentos de indugéo do uso e ocupagéo do solo, para o cumprimento da funcéo social da propriedade;

= Incentivar a valorizagéo, a preservagéo, a recuperagao e a conservagao dos imoveis e dos elementos caracteristicos da paisagem e
do patriménio histérico, cultural, artistico ou arqueoldgico, turistico e paisagistico;

= Prever a ampliagéo da disponibilidade e recuperagéo de equipamentos e espagos publicos;

=  Prever a elaboragdo e a implementagdo de planos especificos, visando a dinamizag&o socioecondmica de areas historicas e areas
que concentram atividades de comércio e servigos;

=  Promover a integracéo e a regularizagao urbanistica e fundiaria dos nucleos habitacionais de interesse social existentes;

= Promover programas e projetos de habitag&o de interesse social e mercado popular.

Parametros Urbanisticos

Indice de aproveitamento basico: 3,0;
indice de aproveitamento maximo: 3,0;
indice de aproveitamento minimo: 0,25;
Taxa de permeabilidade: 30%;

Taxa de ocupagéo: 60%:;

Taxa de ocupagdo de subsolo: 60%;
Altura méxima da edificagéo: 72m;
Area minima de lote: 125m2;

Testada minima de lote: 5m;
Profundidade minima do lote: 25m.

Instrumentos Urbanisticos

Parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios;
IPTU progressivo no tempo;

Desapropriagdo mediante pagamento por titulos da divida publica;
Direito de preempgéo;

Direito de superficie;

Transferéncia do direito de construir;

Operagao urbana consorciada;

Consorcio imobiliario;

Estudo de impacto de vizinhanga (EIV);

Estudo ambiental (EA);

Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);
Instrumentos de regularizagéo fundiaria;

Outorga onerosa de alteragéo de uso

Fonte: Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 062/2009.
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Tabela 24 - Descrigao da Zona Especial de Preservagao do Patriménio Paisagistico, Historico, Cultural E
Arqueoldgico - ZEPH

ZONA ESPECIAL DE PRESERVAGAO DO PATRIMONIO PAISAGISTICO, HISTORICO, CULTURAL E ARQUEOLOGICO (ZEPH)

Caracteristicas da zona

Séo areas formadas por sitios, ruinas, conjuntos ou edificios isolados de relevante expressao arquitetonica, artistica, historica,
cultural, arqueoldgica ou paisagistica, considerados representativos e significativos da memoria arquitetdnica, paisagistica e urbanistica
do Municipio.

Objetivos

Preservar, valorizar, monitorar e proteger o patriménio histérico, cultural, arquiteténico, artistico, arqueoldgico ou paisagistico;
Incentivar o uso dessas areas com atividades de turismo, lazer, cultura, educagao, comércio e servigos;

Estimular o reconhecimento do valor cultural do patriménio pelos cidad&os;

Garantir que o patrimdnio arquitetonico tenha usos compativeis com as edificagdes e paisagismo do entorno;

Estimular o uso publico da edificagéo e seu entorno;

Estabelecer a gestao participativa do patriménio.

Parametros Urbanisticos

Os parametros urbanisticos para as Zonas Especiais de Preservagdo do Patriménio Paisagistico, Histdrico, Cultural e
Arqueologico — ZEPH serao definidos através de lei municipal especifica, no prazo de 1 (um) ano, a partir da entrada em vigor desta Lei,
quando passardo a vigorar.

Instrumentos Urbanisticos

Parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios;
Direito de preempgéo;

Direito de superficie;

Tombamento;

Transferéncia do direito de construir;

Estudo de impacto de vizinhanga (EIV);

Estudo ambiental (EA).

Fonte: Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 0629/2009.

Tabela 25 - Descrigao da Zona Especial de Dinamizagdo Urbanistica e Socioeconémica - ZEDUS

ZONA ESPECIAL DE DINAMIZAGAO URBANISTICA E SOCIOECONOMICA - ZEDUS

Caracteristicas da zona

Séo porgdes do territorio destinadas a implantagdo e/ou intensificagdo de atividades sociais e econdmicas, com respeito a diversidade
local, e visando ao atendimento do principio da sustentabilidade.

Objetivos

Promover a requalificagdo urbanistica e a dinamizagéo socioecondmica;

Promover a utilizagéo de terrenos ou glebas considerados nao utilizados ou subutilizados para a instalagéo de atividades econémicas em
areas com condigdes adequadas de infraestrutura urbana e de mobilidade;

Evitar os conflitos de usos e incomodos de vizinhanga;

Elaborar planos e projetos urbanisticos de desenvolvimento socioecondmico, propondo usos e ocupagdes do solo e intervengdes
urbanisticas com o objetivo de melhorar as condi¢des de mobilidade e acessibilidade da zona.

Parametros Urbanisticos

Os parametros urbanisticos para as Zonas Especiais de Dinamizagédo Urbanistica e Socioecondémica — ZEDUS dependerdo de
legislacéo especifica. A lei ndo deixa claro quando estes pardmetros serdo definidos para as areas ja delimitadas, como é o caso da
ZEDUS do Centro.

Instrumentos Urbanisticos

Parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios;
IPTU progressivo no tempo;

Desapropriagdo com titulos da divida publica;
Estudo de impacto de vizinhanga (EIV);
Estudo ambiental (EA);

Instrumentos de regulariza¢éo fundiria;
Direito de preempgéo;

Direito de superficie;

Operagao urbana consorciada;

Consorcio imobiliario;

Outorga onerosa do direito de construir.

Fonte: Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 062/2009
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O mapa a seguir indica a incidéncia destas trés zonas de uso — ZOP 1, ZEPH e ZEDUS -

na area central de Fortaleza.

o AR N
Figura 29 - Zoneamento PDP- For incidente na area central de Fortaleza
Fonte: PDP-For

De forma geral, os objetivos, parametros e instrumentos estabelecidos para Zona de
Ocupacao Preferencial 01 vao de encontro as diretrizes e estratégias propostas pelo Plano
Habitacional de Reabilitacdo da Area Central. Entretanto fica evidente a necessidade de um
maior detalhamento a fim de dar conta das especificidades da area central. Neste sentido a
delimitagdo da Zona Especial de Preservacao do Patrimbnio Paisagistico, Histérico, Cultural
e Arqueolégico (ZEPH) abre perspectiva de preservagdo do ambiente construido de setores
estratégicos da area central. Deve-se reforgar que a efetividade da mesma é bastante
limitada caso nao sejam estabelecidos os parametros urbanisticos. Entendemos que nestes
setores existe a maior necessidade de controle do gabarito das edificagbes, face a
morfologia das edificacdes existentes. Por outro lado, os altos valores do solo, exigem certo
adensamento para garantir a viabilidade econdmica dos empreendimentos. Parece
relevante que a revisédo dos gabaritos seja acompanhada da flexibilizagdo dos indicadores
de taxa de ocupacdo e taxa de permeabilidade, recomendando-se gabaritos de 15m,
podendo chegar até 24m em setores onde a verticalizagdo das edificagcbes existentes é

maior.

111



Por outro lado, a ZEPH restringe a aplicacdo de alguns instrumentos urbanisticos que
poderiam viabilizar e incentivar a ocupagao residencial na area central, que séo:

e |PTU progressivo no tempo

e Desapropriacao mediante pagamento por titulos da divida publica

e Operacao urbana consorciada

e Consorcio imobiliario

e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

e Instrumentos de regularizagao fundiaria

As especificidades da area central e a necessidade de estimulo ao uso por
habitagdo como fator positivo para sua reabilitagdo tornam essenciais os instrumentos
acima citados.

A Zona Especial de Dinamizagdao Urbanistica e Socioeconémica — ZEDUS -
delimitada na versao aprovada do Plano Diretor tem impacto principalmente no ndcleo mais
central do Bairro, justamente em sua porcao comercial. Tal iniciativa pode ser
complementar as estratégias do Plano, na medida em que os Setores de Intervencao
Estratégica estao nas bordas deste nicleo mais central.

Deve-se, entretanto, observar que a delimitagao da ZEDUS ndo vem acompanhada
de nenhuma regulamentagao especifica, em termos de diretrizes particulares para a area,
ou de delimitacao de parametros urbanisticos. A efetividade da ZEDUS fica, portanto,
vinculada ao desenvolvimento de uma legislagdo especifica. Cumpre aos técnicos da
HABITAFOR a observagdo do desenvolvimento desta legislagdo, pressionando para que a
mesma incorpore as diretrizes e acbes difusas e aquelas especificas aos setores
estratégicos, quando existir coincidéncia de areas.

Vale ressaltar que a delimitagcdo de Zona Especiais, por outro lado, abre precedentes
para a flexibilizagao urbanistica, que pode vir a ser um instrumento perigoso, no sentido
tanto de uma descaracterizagdo espacial, como também social da area. Essa observacao é
principalmente pertinente para a ZEDUS delimitada fora da area central, no trecho a frente
da Avenida Leste-Oeste. A verticalizacdo deste setor pode representar a desvalorizagdo do
conjunto arquitetébnico mais rico do Centro, bem como impedir de forma definitiva a
possibilidade de articulagao do Centro com a faixa de praia correspondente. Essa area
também esta particularmente relacionada com as dindmicas do Poco da Draga.

Por outro lado, parece importante a maior consideracao dos atributos ambientais da
area central. O PDP-For especifica um pequeno trecho do Centro como Zona de
Preservacao Ambiental, correspondendo as margens do Riacho Pajel. As tabelas a seguir
mostram respectivamente as caracteristicas gerais da ZPA e as particularidades da faixa de
protecao do Pajeu. A figura 30 ilustra a delimitagao fisica da area.
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Tabela 26 — Descrigao da Zona de Preservagao Ambiental - ZPA

DA ZONA DE PRESERVAGAO AMBIENTAL (ZPA)

Caracteristicas da zona

Destina-se a preservacéo dos ecossistemas e dos recursos naturais.

Objetivos

Preservar os sistemas naturais, sendo permitido apenas uso indireto dos recursos naturais;

Promover a realizagéo de estudos e pesquisas cientificas;

Desenvolvimento de atividades de educacéo e interpretagdo ambiental;

Turismo ecoldgico;

Preservar sitios naturais, singulares ou de grande beleza cénica;

Proteger ambientes naturais em que se assegurem condi¢es para existéncia ou reproducédo de espécies ou comunidades da
flora local e da fauna residente ou migratéria;

Garantir o uso publico das praias.

Parametros Urbanisticos

Indice de aproveitamento basico: 0,0;
indice de aproveitamento méaximo: 0,0;
indice de aproveitamento minimo: 0,0;
Taxa de permeabilidade: 100%;

Taxa de ocupagéo: 0,0;

Altura maxima da edificagéo: 0,0.

Instrumentos Urbanisticos

Plano de manejo;

Pano de gestao;

Estudo ambiental (EA);

Estudo de impacto de vizinhanga (EIV);
Direito de preempgé&o.

Fonte: Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 062/2009

Tabela 27 - Detalhamento Legislagdo Ambiental Riacho Pajel

Legislagao Especifica

Riacho Lei Municipal 5122-A/79 e

Pajeu

Preservagéo com largura de 20,00m para cada lado do eixo (total igual a 40m). Delimitag&o
atual da Area de Preservagéo com largura de 40m, sendo 20m para cada lado do eixo, nos

Dec. Est. 15.274/82 trechos a céu aberto.

Fonte: Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 062/2009
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Figura 30 - Zona de Preservagdo Ambiental do Riacho Pajel — destaque areas ndo preservadas com circulos vermelhos.
Fonte: Recorte da Planta 02 — Zoneamento Ambiental — do Plano Diretor Participativo - Lei Complementar n. 0009/2008.

Embora as margens do Pajel estejam protegidas por regulamento do inicio da
década de 80, a situagdo atual, como se observou, € bastante precaria. O préprio
instrumento apresenta algumas limitagdes. O fato de a protecao estar restrita aos trechos
em que o riacho tem leito a céu aberto restringe a perspectiva de consolidagdo de um
parque linear continuo em seu entorno. Os circulos em vermelho da figura ilustram os
trechos onde ndo héa protecdo. A aplicagao da faixa de protegdo com largura uniforme de
20m né&o considera a diferenga entre trechos onde a permeabilidade poderia ser maior e
trechos onde a ocupacao consolidada impde, pela realidade factual, faixas menores - parte
significativa dos trechos preservados esta em terrenos de particulares, tendo acesso
restrito. A revisao da legislacao contribuiria para o desenvolvimento de planos e projetos na
area. Além disso, a utilizagao de instrumentos como a Transferéncia do Direito de Construir
poderiam ser usados como meio de viabilizar parques e nao penalizar os proprietarios dos
lotes protegidos.

Deve se reconhecer que, embora o Plano Diretor ndo traga regulamentacdes
detalhadas para a area central, traz um conjunto de ferramentas e instrumentos que
permitem a consolidacdo de planos especificos, bem como a operacionalizacdo de
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intervengdes mais direcionadas a viabilizagdo de propostas de habitagao. Assim, parece
interessante articular as ferramentas e instrumentos disponiveis no PDP-For com os setores
estratégicos identificados neste Plano. Os setores 1 e 3 coincidem em parte com a ZEPH. O

setor 2, nao coincide com nenhum perimetro especifico de zoneamento.

ZONEAMENTO PROPOSTO LEGENDA
ZOP 01 (Zona de Ocupagéo Preferencial 1) ~ Z0 3 (Zona da Orla - Trecho 3) 1 2zEPO (Zona Especial do Projeto Orla)
ZOP 02 (Zona de Qcupagéo Preferencial 2) - ZQO 4 (Zona da Orla - Trecho 4) 1| SETOR DE INTERV. ESTR. 01
ZOC (Zona de Ocupagéo Consolidada) %% ZPA 1 (Zona de Protegéio Ambiental) SETOR DE INTERV. ESTR. 02
Z0 2 (Zona da Orla - Trecho 2) ZEPH (Zona Especial de Protegdo do Patriménio 7 SETOR DE INTERV. ESTR. 03

Paisagistico, Histarico e Cultural do Centro)

Figura 31 — Zoneamento PDP-For e Setores Estratégicos de Intervengao
Fonte: PDP-For e PAA.

A partir das consideragdes desenvolvidas acima e considerando os objetivos do
Plano, sdo apontadas as seguintes recomendagbes para 0 zoneamento urbano e ambiental:
1. regulamentar e delimitar as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS,
considerando, em especial, os perimetros dos Setores Estratégicos de
Intervencdo 1, 2 e 3, prioritarios para iniciar as implementacdo dos
empreendimentos habitacionais; estas ZEIS sao do tipo 3 (tal como proposta na

versao do PDP-For encaminhada pelo Executivo, mas nao aprovada), de iméveis

vazios ou subutilizados na area central. Para esta delimitacdo, recomenda-se

que a Equipe Executiva do Plano adote os seguintes critérios:
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a. para os terrenos vazios ou subutilizados por estacionamentos, delimitar
ZEIS naqueles estacionamentos que nado estiverem regulamentados pela
AMC.

b. Para os edificios vazios ou subutilizados, recomenda-se delimitar ZEIS
nos edificios com vacancia comprovada de cinco anos ou mais, dividas
de IPTU de cinco anos ou mais e estudo de pré-viabilidade técnico-
econémica com resultados favoraveis, conforme detalhado no capitulo 12
deste Plano.

2. ampliar a abrangéncia da Zona de Preservagdo Ambiental do Riacho Pajeu
visando a consolidagdo, a médio prazo, de um Parque Linear. Criar zonas de
transicdo - amortecimento — entre as areas densamente ocupadas e as areas de
preservagao.

3. articular os instrumentos urbanisticos citados nas zonas com as estratégias
desenvolvidas para cada um dos setores, a saber:

a. vincular a Transferéncia do Direito de Construir dos Setores 1 e 3 —
setores de menor adensamento — para o Setor 2. Entende-se que nos
setores 1 € 3 é importante redefinir os gabaritos maximos, sem que isso
represente prejuizo aos proprietarios da area;

b. incentivar o adensamento do Setor 2 através de maiores indices de
aproveitamentos. Este aumento deverd estar vinculado ao Instrumento
Outorga do Direito de Construir ou as Operacdes Urbanas Consorciadas,
de forma a garantir a criagdo de mais espacos livres e de circulagdo, em
paralelo ao adensamento populacional. Para esta intervengdo a
articulagdo com o METROFOR é fundamental;

c. desenvolver operagoes do tipo Consoércio Imobiliario para a consolidagao
de Habitacdo de Interesse Social (HIS), oferecendo essa alternativa no
momento da Aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, ou como forma de
regularizar a situacao de dividas de tributos a Prefeitura.

E importante lembrar que, tanto a demarcagdo de ZEIS na area central quanto a
regulamentacao das zonas especiais ZEDUS e ZEPH, séo processos que ainda estao por
ser construidos, e que devem contar com a efetiva participagdo do grupo gestor deste Plano
(conforme exposto no capitulo 12), para que suas propostas tenham respaldo na legislagao
que rege o desenvolvimento urbano da cidade.
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8.2.2. Parametros urbanisticos e viabilidade dos empreendimentos
habitacionais

A viabilidade dos edificios residenciais esta vincula a aspectos especificos presentes
na Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS - Lei n® 7987 de 23 de Dezembro de 1996) e no
Cédigo de Obras e Postura do Municipio de Fortaleza (COP- Lei n® 5.530 de 23 de
dezembro de 1981 e legislagcdo complementar). As regulamentagbes vigentes trazem
limitacdes a implantagdo de edificios residenciais, pois estabelecem normas rigidas com
relacio a necessidade de estacionamentos, aos recuos exigidos, e limitam a modalidade de
reforma. Além destes aspectos citados, a regulamentacdo da Habitagdo de Interesse Social
esta vinculada a idéia de empreendimentos localizados em zonas mais periféricas
marcados por baixa densidade. A seguir sdo desenvolvidas consideragbes sobre os

aspectos citados acima e definidas algumas recomendagées.

Necessidade de estacionamento

No Anexo 6 da LUOS estao especificadas uma série de categorias de atividades e
de acordo com seu porte é especificado o nimero de vagas de estacionamento
necessarias. Como pode se observar nas tabelas a seguir, ndo existe nenhuma modalidade
de habitagdo que dispense vagas de estacionamento de veiculos, mesmo aquelas
associadas a uso misto. Para Habitacdo de Interesse Social (HIS) é exigido 1 vaga para
cada trés unidades. Estdo demarcadas em cinza as tipologias que poderiam ser

implementadas na area central.

Tabela 28 — Atividades e nimero de vagas de estacionamento para o uso residencial

N° MINIMO DE VAGAS
CODIGO ATIVIDADE CLASSE | PORTE DE ESTACIONAMENTO
R ) DE VEICULOS
00.00.01 |Residéncia unifamiliar (casa). 1 01 1 vaga por unidade
00.00.02 |Residéncia multifamiliar em unidades geminadas (casa) 1 Até 2 1 vaga por unidade
00.00.03 |Residéncia multifamiliar (prédio de apartamentos). 2 >01 A <=90m? 1 vaga/A>90m*1.5 vagas
00.00.04 |Conjunto habitacional (grupo de casas). 3 Até 300
4-PE > 300 1 vaga por unidade
00.00.05 |Conjunto habitacional (grupo de prédios de apartamentos). 5 Até 300 A<=90m? 1 vaga
6- PE > 300 A>90m=1.5 vagas
00.00.06 |Conjunto habitacional de interesse social (grupo de casas). 7 Até 300 1 vaga por 6 unidades
8-PE > 300
00.00.07 |Conjunto habitacional de interesse social (grupo de prédios de 9 Até 300 1 vaga por 3 unidades
apartamentos). 10-PE > 300
00.00.08 |Residéncia multifamiliar com unidade de pequeno porte. 1 >01 1 vaga por unidade
(prédio de apartamentos)

Obs.:(I) Refere-se ao numero de unidades residenciais.

Fonte: ANEXO 6 - CLASSIFICAGAO DAS ATIVIDADES POR GRUPO E SUBGRUPO - GRUPO: RESIDENCIAL -TABELA 6.1 SUBGRUPO -
RESIDENCIAL - R - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo - Lei n0 7.987.
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Tabela 29 - Atividades e nimero de vagas de estacionamento para o uso misto

N° MINIMO DE VAGAS
CODIGO ATIVIDADE CLASSE P°(';TE DE ESTACIONAMENTO
DE VEICULOS
00.00.10 |Residéncia unifamiliar (R.1), com comércio varejista (CV.1). 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
00.00.11 |Residéncia unifamiliar (R.1), com prestagao de servigo (PS.1). 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
00.00.12 |Residéncia unifamiliar (R.1), com servigo pessoal (SP.1). 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
00.00.13 |Residéncia unifamiliar (R.1), com servigo de alimentacdo 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
lazer (SAL.1).
00.00.14 |Residéncia unifamiliar (R.1), com indUstria adequada ao meio 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
urbano (IA.1).
00.00.15 |Residéncia unifamiliar (R.1) com servigo de saude (SS.1) 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso
- consultério (cod. 85.15.41)
00.00.16 |Residéncia unifamiliar (R.1) com servigo de educagéo (SE.1). 1 01 Calcula-se isoladamente segundo cada grupo de uso

Obs.(1) Refere-se ao niimero de unidades residenciais

Fonte: ANEXO 6 - CLASSIFICAGAO DAS ATIVIDADES POR GRUPO E SUBGRUPO - GRUPO: RESIDENCIAL - TABELA 6.2 SUBGRUPO -MISTO - M
Lei de Uso e Ocupagao do Solo - Lein® 7.987.

A questdo do estacionamento é ainda particularmente controversa na area central,
onde sdo proibidos estacionamentos no perimetro delimitado em rosa no mapa a seguir,
conforme a Lei Municipal 7.987/1996. Ainda que alguns estacionamentos hoje existentes
dentro deste perimetro tenham sido regularizados, por se beneficiar das excegbes previstas
no artigo 231 da mesma lei, a irregularidade é predominante. A existéncia de um ndmero
controlado de estacionamentos, inclusive edificios garagens, poderia garantir vagas
eventuais para os moradores dos prédios reabilitados.

De forma geral, a situacao parece demandar um estudo especifico que flexibilize os
parametros para destinagcdo de vagas para estacionamento. Sabe-se que na atualidade
existe uma demanda de edificacdo por pessoas que nao possuem veiculos e usufruem do
servico de transporte publico, ndo sendo contraditéria a aceitagdo de empreendimentos
residenciais sem estacionamento. A nao obrigatoriedade de estacionamento € um fator que
ajuda a reduzir o custo do empreendimento dado os altos valores do custo da terra na area.
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Ao mesmo tempo, estacionamentos publicos ou privados tém grande ocupacgao diurna, mas
geralmente encontram-se desocupados nos horarios noturnos. Esse tipo de

empreendimento pode estar articulado a empreendimentos residenciais.

ZONEAMENTO VIGENTE
7777 Area de Preservagéo Ambiental mum Area de Urbanizagéo Piroritéria W ZU 3 (Microzona Urbanizada 3)
Area da Orla Maritima - Trecho 1 mum  Area de Proibigao de Estacionamento 7777 ZU 4 (Microzona Urbanizada 4)
7/ Area da Orla Maritima - Trecho 2 2U 1 (Microzona Urbanizada 1) 7777 ZU 6 (Microzona Urbanizada 6)

Zi Area da Orla Maritima - Trecho 3 ##FE ZU 2 (Microzona Urbanizada 2) 7% ZU T (Microzona Urbanizada 7)
%% Area da Orla Maritima - Trecho 4

Figura 32 - Destaque para a Zona de Urbanizagéo Prioritéria e area de proibigéo de estacionamentos.
Fonte: LUOS - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — Lei n0 7.987.

Modalidade reforma

Deve-se observar que embora existam possibilidades de constru¢cdes de novas
edificagdes, 0 incentivo ao repovoamento da area central deve priorizar a recuperagao e
reconversdo do estoque subutilizado. Parte significativa do estoque potencial de novas
habitagcbes na area central refere-se as edificagdes originalmente destinadas a outros usos,
predominantemente, edificios de salas comerciais e de servicos. A reabilitacdo de
edificagbes significara em varios casos processos de reconversdo de uso, tratando-se,

portanto, de reformas com um maior nivel de complexidade.
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A definicao de reforma e as regulamentacdes referentes a esta modalidade parecem
nao dar conta da complexidade que pode representar a reconversdo ou recuperagao de
edificios multifamiliares de médio e grande porte. Apresentaremos a seguir os contetdos
contidos no Coédigo de Obras e Postura, para desenvolver alguns comentarios e

recomendacoes sobre os mesmos.
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Tabela 30 - Defini¢ao e regulamentagdes sobre REFORMA

DEFINIGOES DO CODIGO DE POSTURA E OBRAS DO MUNICIPIO - lei

Localizagao na Lei

Descrigédo dos trechos da Legislagéo:

CAPITULO 2 - DAS
DEFINIGOES

REFORMA - Servigos ou obras que impliquem em modificagdes na estrutura da construgdo ou dos compartimentos ou no

numero de pavimentos da edificagéo, podendo haver ou no alteragéo da éarea edificada.

Art. 18

Nas edificagdes existentes que estiveram em desacordo com o disposto nesta Lei e na Legislagdo de Parcelamento, Uso e
Ocupagao do Solo s serdo concedidas licencas para quaisquer obras de acréscimo, reforma ou reconstrugdo parcial, nos
seguintes casos:

|. Obras de reforma, acréscimo ou reconstrucéo parcial que venham enquadrar a edificagédo, em seu todo, as disposi¢des
desta Lei e da Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupag&o do Solo;

II. Obras de acréscimo quando as partes acrescidas ndo derem lugar a formag&o de novas disposi¢des em desobediéncia as
normas da presente Lei e da Legislagéo de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo e n&o vierem contribuir para aumentar a
duracéo natural das partes antigas;

Ill. Obras de reforma quando representarem melhoria efetiva das condi¢des de higiene, seguranga ou comodidade e néo
vierem contribuir para aumentar a duragéo natural da edificacdo, devendo as partes objeto das modificagdes passarem a
atender ao disposto na Legislagéo Vigente;

IV. Reconstrugao parcial — quando estiverem em casos analogos aos da reforma.

CAPITULO VI - DAS
OBRAS PARCIAIS
(REFORMAS,
RECONSTRUGOES OU
ACRESCIMO)

Art. 40 — Consideram-se reformas os servigos ou obras que impliquem em modificacbes na estrutura da construgdo, nos
compartimentos ou no nimero de pavimentos da edificagdo, podendo haver ou ndo alteragao da area construida.

§ 1° As reformas sem alteragdo da &rea construida caracteriza-se por:

a) ModificagBes, supressdes ou acréscimo de paredes ou estruturas internas, sem alteragdo do perimetro externo da
construgao;

b) Modificagdes na cobertura, sem alteragéo dos andares ou da area de terreno ocupada pela construgéo.

§ 2° Nas reformas de que trata este artigo, as partes objetos das modificacbes deverdo passar a atender as condicGes e
limites estabelecidos na legislagdo em vigor.

Art. 41 — Nas construgdes ja existentes que, possuindo “habite-se”, estejam em desacordo com legislagdo em vigor, as
reformas deverdo observar, além dos itens constantes do Art. 18 desta Lei, os seguintes requisitos:

I. As modificagdes ndo poderédo agravar a desconformidade existente, nem criar novas infragdes a legislagéo;

II. As alteragdes ndo poderdo prejudicar, nem agravar, as condi¢des das partes existentes;

I1l. As modificagdes poderao abranger até 50% (cingiienta por cento), no méaximo, da area total da construgéo existente;

IV. Independentemente do disposto no item anterior, a area de construgéo a ser acrescida ou diminuida, mesmo que atenda
as exigéncias dos itens | e Il, ndo podera ser superior a 30% (trinta por cento) em area total da construg&o primitiva.

§ 1° Se forem ultrapassada as condigdes e limites desta artigo, a reforma sera considerada como obra nova, ficando tanto as
partes objeto das modificagbes como as existentes sujeitas ao integral atendimento da legislagéo vigente.

§ 2° As reformas que incluam mudanga parcial ou total do uso da construgdo, ficam sujeitas &s normas deste artigo,
respeitadas as disposicdes proprias da Legislagdo de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo.

Art. 42 — Considera-se reconstrugéo, executar de novo a construgéo, no todo ou em parte, com as mesmas disposi¢des,
dimensdes e posigdes.

§ 1° A reconstrugéo sera parcial se a area objeto da reconstrugéo néo ultrapassar a 50% (cingtienta por cento) da &rea total
da construgéo primitivamente existente.

§ 2° Se ocorrerem alteracdes nas disposicdes, dimensdes ou posicdes, a obra sera considerada como reforma e sujeita as
disposicdes desta Lei.

Art. 43 - Nas construgdes ja existentes que, possuindo “habite-se”, estejam em desacordo com a legislagéo em vigor, serdo
admitidas somente as reconstrugdes parciais referidas no § 1° do artigo anterior e, assim mesmo, quando devidas a incéndios
ou outros sinistros, a critério da Prefeitura.

Parégrafo Unico — Se a reconstrugo abranger mais de 50% (cingiienta por cento) da 4rea total de construgéo primitivamente
existente, sera considerada como obra nova, ficando tanto as partes objeto da reconstrugéo como as existentes sujeitas ao

integral atendimento da legislagéo.

Fonte: Codigo de Obras e Postura do Municipio de Fortaleza - Lei N° 5.530 de 23 de Dezembro de 1981 e Legislagdo Complementar
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Em amarelo estdo destacados alguns aspectos da legislagdo que podem inviabilizar
as obras de reforma e ou reconversdo das edificagcdes existentes, embora todos os itens
presentes nesta lei meregam andlise no momento da definicdo de uma nova legislacao.

Nao existe de uma forma geral estimulo a obras que visem aumentar a duragao das
edificagdes antigas. As remodelagdes estao limitadas a 50% do edificio. O tratamento de
obras de reforma e/ ou reconversao como obras novas implicaria em adaptacio as regras
das legislacdes vigentes. Isto inviabilizaria a reforma de grande parte dos edificios
subutilizados da area central, tanto porque estes possuem recuos diferentes dos exigidos
pela legislagdo vigente — como sera comentado a seguir — como também porque a
adaptagao de edificios de outros usos para a fungao residencial exigira alguma flexibilidade

em termos condi¢des de ventilagdo, dimensbées minimas dos cémodos, etc.

Recuos exigidos

Pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo®, os recuos sio definidos a partir de duas
variaveis principais, o tipo e classe do uso e pela classificagdo viaria. No Centro sdo
identificadas vias Arteriais | e Il, Coletoras, Comerciais e Locais. Para a area central ficou
definido que as vias no interior da Zona de Urbanizagao Prioritaria seriam consideradas vias

comerciais.

22 Como o PDP-For n&o traz regulamentagdes sobre questdes especificas como estacionamentos e recuos continuam
validas as definicbes da LUOS.
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CLASSIFICAGAO VIARIA VIGENTE (PDDU - 1992) EQUIPAMENTOS
e VIA EXPRESSA MW FERROVIA

mE— V/IA ARTERIAL 1 BN ESTAGAO FERROVIARIA
s VIA ARTERIAL 2

mm— V/IA COLETORA

BN VIA COMERCIAL

Figura 33 - Tipos de Vias do Sistema Viario segundo LUOS.
Fonte: LUOS - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — Lei n0 7.987.

As tabelas a seguir indicam os recuos necessarios (frente, lateral e fundo) de acordo

7

com a Classificagdo Viaria e os Usos. Nas mesmas tabelas é ainda indicada a
Adequacgao/Inadequagao do Uso.
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Tabela 31 - Adequagao das atividades pelo Sistema Viario - Uso Residencial

ARTERIAL | ARTERIAL I COLETORA COMERCIAL LOCAL
CLASSE | USO RECUOS uso RECUOS uso RECUOS uso RECUOS uso RECUOS

R

FT | LT | FD FT | LT | FD FT | LT | FD FT | LT | FD FT | LT | FD
1 A |400(150]|3,00f A |400(150(3,00] A |400(150|300| A [4,00|150|3001 A |4,00|150]3,00
2 A |500(3,00|300f A |500(300{300( A |500(300(300| A |[500|300(|3008 A |500]3,00|3,00
3 A |400(150(300f A |400/150({300( A [4,00]|150(3,00| I - - - A [4,00]1,50]|3,00
4 A |400(150(300f A |400/150(300( A [4,00]|150(3,00| I - - - A [4,00]1,50]3,00
PE
5 A |500(3,00(300f A |500/300({300f A [500]3,00(300| I - - - A [5,003,00]3,00
6 A |500(3,00(300f A |500/300({300( A [500]|3,00300| I - - - A [5,003,00]|3,00
PE
7 A |3,00(150(300f A |300/150({300( A [3,00]|150(3,00| I - - - A [3,00]1,50]|3,00
8 A |300(150(300f A |300/150({300f A [300]150(3,00| I - - - A [3,00]1,50]3,00
PE
9 A |500(3,00(300f A |500/300({300f A [500]3,00(300| I - - - A [5,00{3,00]3,00
10 A |500(3,00|300f A |500/300({300f A [500]3,00(300| I - - - A [5,00{3,00]3,00
PE
1 A |500(3,00(300f A |500(300{3,00[ A |500(300(300| A |[500(300|3000 A |500]|3,00 3,00

A - ADEQUADO | - INADEQUADO PE - PROJETO ESPECIAL, VER CAPITULO PROJETO ESPECIAL

OBS- O RECUO DE FRENTE PARA O USO UNIFAMILIAR, CLASSES 1, 3, 4, 7 E 8 NA ZU-1 E ZU-2 SERA DE 3,00M.

Obs.: O grifo em amarelo indica modalidades inadequadas.
Fonte: ANEXO 8 — TABELA 8.1 - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — Lei n 7.987.
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Tabela 32 - Adequagao das atividades pelo Sistema Viario — Uso Misto
ARTERIAL | ARTERIAL II COLETORA COMERCIAL LOCAL
CLASSE|USO[ RECUOS | USO RECUOS USO [ RECUOS |USO| RECUOS [USO]  RECUOS
R

FT [ LT | FD FT | LT | FD FT | LT | FD FT [ LT | FD FT | LT | FD

1 A [4,00(300(300( A | 4,00 (300({300( A (400]|300({300{ A (400|300(300| A | 400 [3,00]|3,00

2 A |7,0(300(300( A | 700 (300({300{ A (7,00]300({300{ A |[500/|300(300{ A | 500 [3,00]|3,00

3 A |7,0(300(300( A | 700 (300({300{ A (7,00]300({300{ A (7,00/3,00(300{ A | 500 |3,00]|3,00

4 A [10,00(3,00|3,00( A |[10,003,00({300f A {7,00/300({3,00{ A (500(3,00(300| I

5 A [10,00(3,00/3,00( A |[10,00(3,00{300{ A (7,0]300({3,00{ A [500|300(300{ A | 7,00 |3,00]|3,00

6 A |7,00(300(300( A | 700 (300({300f A (7,00]300({300{ A (500|300(300{ A | 700 |3,00]|3,00

7 A [10,00(3,00/3,00( A |[10,00(3,00{300{ A (7,0]300({3,00{ A [500/300(300{ A | 700 |3,00]|3,00

8 A [10,0013,00|3,00( A |[10,00(3,00({300f A (7,00/300({3,00{ A (7,00(3,00(300| I

9 A [10,0013,00|3,00( A |[10,00(3,00({300f A [10,003,00({3,00{ A (7,00(3,00(3,00| I

10 A [10,0013,00/3,00f A |[10,00(3,00{300f A [10,003,00{3,00{ A (7,00/3,00(3,00| I

1 A [10,00/5,00(5,00( I - - - A ]10,00{5,00|500{ A |7,00{3,00{3,00( I

A - ADEQUADO | - INADEQUADO PE - PROJETO ESPECIAL, VER CAPITULO PROJETO ESPECIAL
OBS: Para as normas 18 e 19 é permitido encostar nas laterais apenas a atividade néo residencial.

Fonte: ANEXO 8 — TABELA 8.2 - Lei de Uso e Ocupagéo do Solo — Lei n07.987.

Considerando o desenvolvimento de uma politica de estimulo ao uso residencial,
parece importante rever a indicacdo de inadequacao do uso residencial de maior porte nas
Vias Comerciais. Ou rever a classificacdo viaria de determinados perimetros do Centro,
onde ja nao existe mais tao grande movimentacao comercial, nas quais a implementacao de
empreendimentos exclusivamente residenciais é viavel.

Além disso, recomenda-se a adogao de tipologias de uso misto, com comércio e/ou
servigcos no térreo e uso residencial nos pavimentos superiores, em especial nos setores
com vias comerciais. A exemplo de empreendimentos ja implantados em cidades como Rio
de Janeiro e Sao Paulo, o uso misto favorece a integracao do edificio com a cidade e, em
casos em que a Prefeitura é proprietaria do imével (programa de locacdo social), a
exploracdo comercial do andar térreo pode contribuir com recursos financeiros para a
manutencao do edificio.

Com relacdo aos recuos, a tabela anterior precisa ser analisada levando em
consideracdo algumas regras especificas para a area central. Como colocado
anteriormente, por ser considerada uma Zona de Urbanizagdo Prioritaria, parte do Centro
tera algumas normas especificas — ver no mapa anterior o limite da Zona de Urbanizacao
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Prioritaria. O trecho da LUOS - artigo 47 - referente a este aspecto € transcrito na tabela a

seguir.

Tabela 33 — Determinagoes especificas da LUOS para a Zona de Urbanizagao Prioritaria.
LUOS - Especificidades da Zona de Urbanizagao Prioritaria.

Art. 147 - As edificacbes na Area de Urbanizagéo Prioritaria da ZU-1 estdo sujeitas as seguintes restrigdes:

| - para os lotes lindeiros as vias de sentido norte - sul, 0 pavimento térreo devera ser recuado até liberar um passeio minimo de
4,00m (quatro metros) e sem qualquer fechamento, inclusive na lateral;

Il - para os lotes lindeiros as vias de sentido leste-oeste, o pavimento térreo devera ser recuado até liberar um passeio minimo de
3,00m (trés metros) e sem qualquer fechamento, inclusive lateral;

Il - para os lotes lindeiros as avenidas de sentido leste-oeste, 0 pavimento térreo devera ser recuado até liberar um passeio minimo
de 4,00m (quatro metros) e sem qualquer fechamento, inclusive lateral.

§1°. As areas deduzidas em cumprimento ao disposto neste artigo passardo a integrar faixas de dominio publico de uso comum do
povo.

§2°. Admite-se a manutengao dos recuos e passeios existentes nos lotes que contenha edificagdes tombadas ou cadastradas pelos

orgaos competentes federal, estadual € municipal como preservagao historica.

Fonte: Lei de Uso e Ocupagéo do Solo - Lei n07.987.

Para o Centro, nas vias classificadas como Comerciais, as exigéncias de recuos sao
menores; entretanto, existe a obrigatoriedade de doacao dos recuos para a consolidacao de
passeios mais largos. A principio, esta medida parece interessante, pois possibilita a
ampliacdo da area de circulacdo dos pedestres, sendo de grande interesse em setores
onde se visualiza grande renovacdo urbana. Na pratica, a aplicacdo destes recuos
diferenciados para novos empreendimentos provocou descontinuidade nas dimensées dos
passeios, ja que tradicionalmente as edificacbes estdo alinhadas aos passeios originais.
Consideramos que nas dareas onde existe um forte componente histérico, ou certa
uniformidade morfolégica — por exemplo, nos setores 1 e 3 — a ampliagdo dos passeios em
partes isoladas das quadras nao é de grande valia. Assim, mesmo sendo interessante, esta
regulamentagdo deve ser associada as areas de renovagao, e se possivel associadas a
acOes de conjunto, que prevejam interveng¢des em toda a quadra. Tais intervengdes seriam
interessantes para as areas que serdo diretamente influenciadas pela implantacdo do
Sistema METROFOR.

Recomendacoes Gerais

As questdes apontadas nos itens anteriores mostram a necessidade de avancar na
revisdo de varios aspectos das legislagdes pertinentes (Lei de Uso e Ocupagéo do Solo e
Cédigo de Obras e Postura). Como se trata de uma condicao particular de uso e ocupacao

do solo, ndo seria necessario reformular todos os contelidos das leis, mas a simples criacao
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de uma categoria propria poderia facilitar e viabilizar a implementacao de empreendimentos
habitacionais na area central.

A LUOS em seu Titulo Il — Do Uso e da Ocupacao diferenciados - ja traz algumas
categorias de projetos que por suas especificidades tém tratamento especial. Sao
considerados Usos e Ocupacdes diferenciadas: os projetos especiais; as edificacoes
multifamiliares com unidades residenciais autbnomas de pequeno porte; os hotéis
residéncia; os conjuntos habitacionais de interesse social e a instituicido de areas para
aglomerados populares.

O estabelecimento de uma categoria diferenciada em trechos estratégicos do Centro
poderia estabelecer normas adequadas com relacdo aos estacionamentos, recuos,
considerando ainda diferentes procedimentos para a implantacao de edificacbes novas e a
reabilitacao das edificagdes subutilizadas.

8.2.3. Instrumentos Tributarios — IPTU e ITBI

No desenvolvimento de politicas habitacionais para areas centrais, é bastante
comum o incentivo a permanéncia e atragao de novos moradores através de descontos ou
isencao em impostos como o IPTU — Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana. A definicdo de descontos e isengdo deve, contudo estar associada as
caracteristicas particulares de cada uma das areas, observadas a situagdo fundiaria e as
tendéncias de valorizacdo dos imdveis entre outros aspectos.

Mesmo nao existindo uma politica institucionalizada de estimulo a habitacdo na area
central, a Prefeitura Municipal de Fortaleza ja& concede aos proprietarios uma série de
descontos com relagédo ao pagamento de IPTU. Estes descontos sédo mais evidentes para o
uso habitacional e abrangem todo o perimetro do bairro Centro. Na tabela a seguir foi
organizada toda a informacao referente a politica de descontos de IPTU dos iméveis do
Centro.

Tabela 34 - Determinagdes especificas tributarias para a Zona de Urbanizagéo Prioritaria.

Descontos Especiais para o IPTU

e Imoveis residenciais situados na area compreendida entre as ruas: a leste, com a Rua Jodo Cordeiro; a oeste, a Av. Padre
Ibiapina € a Av. Filomeno Gomes; ao norte, com a Av. Leste Oeste; e ao sul, Av. Antonio Sales e Av. Domingos Olimpio,
terdo redugéo de 50% sobre o valor do imposto;

e Imoveis comerciais situados na area compreendida entre as ruas: a leste, com a Rua Jodo Cordeiro; a oeste, a Av. Padre
Ibiapina € a Av. Filomeno Gomes; ao norte, com a Av. Leste Oeste; e ao sul, Av. Antonio Sales e Av. Domingos Olimpio,
terdo redugéo de 20% sobre o valor global do imposto;

e Para obter estes beneficios o contribuinte deve estar em situagao de regularidade junto ao Fisco Municipal.

Fonte: Site da Secretaria de Financas — PMF - http://www.sefin.fortaleza.ce.gov.br/tributos_municipais/gerados/iptu.asp

A generalizacdo de descontos — para todos e sem diferenciacdo de areas - pode

gerar algumas distorgées que, ao invés de estimular o retorno de moradores para o Centro,
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podem aumentar o valor dos aluguéis e dos iméveis e/ou premiar a postura especulativa de
alguns dos proprietarios, a custa da reducéo de arrecadacao por parte da Prefeitura.

No caso de Fortaleza, podemos, a partir da analise da politica de descontos,
identificar algumas destas distor¢cbes. Por abranger toda a area, os descontos beneficiam
trechos da area central que nos Ultimos anos passaram por intensos processos de
valorizagdo, como é o caso do setor mais a Leste do bairro, que por vezes se confunde com
o bairro Aldeota. Por estarem isentos de tributos, os aluguéis dos iméveis desta area sao
muitas vezes mais caros, ja que os locatarios ndo terdo o 6nus do imposto. O desconto
cedido pela Prefeitura para estes imdéveis torna-se uma fonte de lucro a mais para os
proprietarios.

QOutro problema do Centro de Fortaleza é a desocupacao prolongada de iméveis e
edificios inteiros. A maioria destes iméveis encontra-se em situacao de irregularidade no
pagamento dos tributos, ja que ndo sao utilizados ha muito tempo. Estes iméveis poderiam
ser alvo de lei especifica para dagao do imével a Prefeitura, como forma de pagamento dos
tributos atrasados.

Outra situacdo recorrente € a grande concentracdo de propriedade por poucos
proprietarios. Isto significa que os proprietarios sao beneficiados por descontos remetidas
vezes.

Entende-se que a politica de descontos de IPTU pode ser interessante se tiver uma
atuacao estratégica, privilegiar setores determinados e publicos especificos identificados no
Plano Habitacional de Reabilitagcdo da area central.

Outra estratégia que pode incentivar a implementacdo de novos empreendimentos
sao os descontos em relacdo ao ITBI — Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdéveis,
desde que utilizaveis para empreendimentos habitacionais de interesse social. Da mesma
forma, tais descontos precisam ser articulados as estratégias presentes no plano. De uma
forma geral, a implantacao da politica de descontos de tributos deve ser monitorada pelos
profissionais competentes, avaliando se a reducdo de arrecadacdo foi compensada,
considerando indicadores objetivos como o nimero de novos moradores e de novos
empreendimentos.
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8.3. Debate publico sobre as intervencoes difusas no Forum |

O conjunto de propostas apresentadas no Plano foram apresentadas no Férum I. As
contribuicbes feitas durante o Férum foram sistematizadas e apresentadas a seguir, no que
tange especificamente as intervengoes difusas.

Durante a realizagdo do Forum |, os participantes receberam fichas para escreverem
suas propostas de intervengao difusa. No final do primeiro dia de trabalho, todas as fichas
foram recolhidas, sistematizadas e apresentadas em plenaria no dia seguinte.

A sistematizacdo das propostas procurou seguir a organizagdo de temas ja
apresentados na versao preliminar do Plano: Sistema Viario e Mobilidade; Equipamentos
Urbanos, Desenvolvimento Social, Infra-estrutura e Servicos Urbanos. Embora o quadro
original previsse ainda a tematica Segurancga, nao foram apontadas propostas especificas
nesse sentido, além da proposta genérica de melhorar as condicdes de seguranca. Este
quesito foi citado apenas uma vez.

De uma forma geral, foram abordadas questdes semelhantes as apresentadas na
versdo preliminar do Plano, com algumas consideracdes particulares que merecem
destaque.

Com relagdo ao sistema viario e mobilidade, foi elencado um conjunto de
recomendagdes. A transcricdo literal destas recomendagdes estd documentada
detalhadamente em planilhas no Produto 10 — Relatério Demonstrativo da Contribuicdo da
Populagédo ao Plano. Em sintese, estas recomendacgdes tratam dos seguintes temas:

1. plano de mobilidade e acessibilidade em geral, com apontamentos especificos
feitos para a melhoria do transporte coletivo nas proximidades do IJF, em pontos onde a
mobilidade é precaria, em especial no periodo da noite;

2. pedestres — implantagdo de calgaddes, caminhos subterrdneos, aumento e/ou
desobstrucdo de calgadas;

3. estacionamentos — regulamentagdo dos existentes e implantagdo de edificios
garagem

Em primeiro lugar, deve-se destacar que qualquer melhoria nos sistemas viario e de
mobilidade deve ser implantada a partir de um estudo mais amplo, de remodelagcdo do
sistema viario da cidade como um todo, e de acordo com o projeto do METROFOR.
Destaca-se que ha uma preocupacdo com a saturacdo do transito em funcdo do
adensamento excessivo das edificagdes.

As propostas da comunidade coincidem com as propostas apresentadas na versao
preliminar do Plano quanto a melhoria das condicdes de circulacdo de pedestres, a
regulamentagao de estacionamentos e da circulagao de veiculos de carga. Apenas uma das
propostas pode ser considerada controversa — implantacao de caminhos subterraneos, por
seu custo de implantacao e manutencao.

129



Com relagao a implantacao de equipamentos publicos, a sintese das propostas
documentadas no Produto 10 aponta o seguinte grupo de recomendacoes:

1. areas verdes — criacdo, ampliagdo, manutengao e intensificagdo do uso

2. equipamentos publicos — recuperacéao de equipamentos existentes, a exemplo da
Casa do Presidente Castelo Branco, o Centro de Referéncia do Professor ou construcéo de
novos, como centro de emergéncias pediatricas, creche, albergues, guarda-volumes
publicos, pequenas bibliotecas, playgrounds.

3. polui¢ao visual — revisdo de placas e outros elementos poluidores no raio de 100m
em torno de edificacées tombadas

Fica evidente nas propostas o interesse por mais areas verdes em todo o Centro e
qualificacdo dos espacos e equipamentos existentes. Sao seis propostas relacionadas a
ampliagao de areas verdes, o que chama a ateng¢ao, dado que o Centro de Fortaleza é uma
das regides que mais dispde de pragas e espagos publicos arborizados. A percepgao é de
que estes espacos nao estdo fortemente estruturados e plenamente utilizados pela
populagdo. O segundo tema mais citado (cinco propostas) € o de equipamentos culturais e
de lazer, também quesito que ndo implica necessariamente em implantacido de novos
equipamentos, mas a reestruturacdo para intensificar seu uso pela populacdo. A Unica
proposta considerada questionavel é a implantacdo de equipamentos publicos suspensos
préximos a passarelas, por seu alto custo de implantagao.

Com relagédo a acOGes de desenvolvimento social, a sintese das propostas
documentadas no Produto 10 aponta o seguinte grupo de recomendacoes:

1. moradores de rua — cadastramento, solugdo de moradia transitéria, albergues;

2. catadores de material reciclavel — treinamento, programas de capacitagdo
profissional, associados a locais de reciclagem e venda do material reciclado, retirada de
pontos clandestinos de reciclagem de material

3. comércio ambulante — regulamentacao e controle

Estas propostas focam o desenvolvimento de projetos especiais para dois publicos
principais — os moradores de rua e os catadores de lixo. Com relagdo a esses ultimos, as
propostas apontam a perspectiva de transformagédo dos pontos clandestinos de coleta de
lixo em pontos de reciclagem.

Com relagao as redes de infra-estrutura e servicos urbanos, a sintese das
propostas documentadas no Produto 10 aponta o seguinte grupo de recomendagdes:

1. iluminacao publica — melhoria geral, e em particular nos pontos de énibus,

2. limpeza publica — melhoria geral

3. arborizagéo

4. seguranga publica — melhoria geral

5. equipamentos — banheiros quimicos, bebedouros
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Deste conjunto, dois pontos principais merecem destaque: a limpeza urbana e a
iluminagdo publica. As propostas para implantacao de equipamentos publicos especificos,
como banheiros quimicos e bebedouros, ndao serdo consideradas no Plano por serem de
carater bastante pontual e de dificil manutengao pelo Poder Publico.

8.4. Consolidacao das propostas gerais de intervencao difusa

De maneira geral, as discussdes confirmaram as diretrizes apresentadas na versao
preliminar do Plano. As propostas consolidadas estdo apresentadas no Quadro Il —
Propostas de Intervencdo Difusa para Reabilitagdo da Area Central de Fortaleza. A relagdo
entre as intervencbes difusas € as intervencdes habitacionais esta apresentada no Quadro
I, ja citado, ambos no Anexo | deste trabalho. A visualizacao grafica da relacao entre as
intervengdes habitacionais e as intervencdes difusas mostra que algumas intervencdes
urbanisticas ndo sdo fundamentais ou condicdes necessarias para a implantagao do plano
habitacional, mas certamente definirao uma nova qualidade urbanistica para o entorno das
moradias. As acgoes urbanisticas indicadas como necessarias sao as de melhoria da infra-
estrutura urbana e a melhoria das condicdes de seguranca. Por sua vez, a implantacao de
usos habitacionais podera melhorar diversos aspectos da area central, como a seguranca
ou 0 uso do espago publico. O quadro mostra também a importancia e a necessidade de
articulagao institucional, exigida pela maior parte das agdes.
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9. SETOR DE INTERVENGAO ESTRATEGICA 1

9.1. Caracteristicas gerais e diretrizes de intervencao

O conjunto de informagdes levantadas durante o diagndstico técnico e comunitario,

apresentado na primeira parte deste trabalho, subsidiou a elaboragdo do conjunto de

diretrizes, que serviram de base para a elaboragdo dos planos especificos para cada setor

estratégico. Estas caracteristicas e diretrizes foram compiladas na tabela a seguir e

indicadas em mapas, apresentados para debate publico durante o Férum I.

Tabela 35 — Caracteristicas e diretrizes de intervengdo no Setor | — Entorno do Riacho Pajeu

Setor de Intervengao Estratégica 1 — Entorno do Riacho Pajel

Caracteristicas

Diretrizes de Intervengao

Este € um dos setores que concentra
significado histérico e ambiental da area
central, por sua ocupagdo mais antiga e
associada aos primeiros planos urbanisticos
da cidade.

Um importante conjunto de edificios e
conjuntos arquitetonicos histéricos envolve as
margens do Riacho Pajeu. Entre este
conjunto, estabeleceram-se varias pragas e
espacos verdes abertos.

Os maiores problemas hoje estdo
relacionados a degradacdo ambiental, pela
desconsideragdo do Rio Pajeu e a
concentragéo de usos inadequados — como o
comércio atacadista.

Pela  concentragdo  significativa de
equipamentos e espagos publicos e
possibilidades de articulagdo com os setores
mais significativos da cidade, em termos
paisagisticos e fisicos, este eixo tem uma
forte vocag&o institucional e simbdlica para o
Centro de Fortaleza.

1) Explorar e melhorar as diversas articulagdes entre os
setores, de modo a abrir caminhos de circulagdo de pedestres, para a
fruicdo da paisagem construida e natural. Estes caminhos devem ser
reformados e adaptados, principalmente adequando as condigdes de
trafegabilidade, através da melhoria da pavimentacéo e das calgadas.

2) Estabelecer um conjunto de espacos vazios, e abri-los
para uso publico, junto as margens do Riacho Pajel, no sentido de
reincorpora-lo & paisagem da cidade;

3) Recuperar os espacos abertos, pragas e equipamentos
publicos existentes, integrando-os ao circuito proposto.

4) Estabelecer agbes de atendimento habitacional, com
relagdo a:

a) Urbanizagdo e regularizagdo da Favela Pogo da
Draga;

b) Identificagéo de edificios vazios ou subutilizados, com

maior potencial de reutilizagdo para fins de moradia, para elaborar estudo
de viabilidade técnico-econdmica para sua desapropriagdo pelo poder
publico; em fungdo da excelente cobertura por transporte coletivo, e
exigiidade de areas de estacionamento, estas tipologias devem prescindir
de vagas para automoveis.

c) Identificagdo e elaboragdo de
atendimento para melhoria de corticos existentes no setor

programa de

Fonte - Produtos 4 e 6A — elaboragdo PAA.

A visdao de futuro que estas diretrizes apontam é a de um setor com clara

identidade formada pelos elementos naturais e arquitetonicos histéricos. Esta identidade é

compartilhada pelos freqlentadores e moradores, quer seja pelo lazer contemplativo ou

pelos usos diversificados de seus espagos publicos restaurados e abertos ao publico em

geral, e articulados entre si por meio de passeios seguros para o pedestre.
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Os edificios vazios ou subutilizados terao sido recuperados para usos mistos, com a

habitacdo convivendo com todos os usos institucionais, de comércio e servicos que lhe

servem de apoio.

A acao habitacional publica tera urbanizado e regularizado os

assentamentos precarios existentes no setor, incluindo os cortigos.
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Figura 34 - Diretrizes de Intervencgéo Estratégica para o Setor 01
Fonte: Editado por PAA

Figura 35, 36, 37 — Imagens do Setor 01
Fonte: Levantamento de campo PAA 2007/2008
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9.2. Debate publico das diretrizes de intervencao no Férum I

Conforme exposto no Produto 10 deste Plano, o debate publico sobre as propostas
da vers&o preliminar do Plano se deu tanto sobre as intervengfes difusas (cinco eixos)
quanto sobre as estratégicas. Neste caso, o debate foi organizado em torno de trés eixos
tematicos: habitacdo, usos do solo e mobilidade, de modo a conduzir a discussao e
sistematizar as contribuicdes esponténeas vindas dos diferentes agentes envolvidos com

acoes de reabilitacdo da area central.

9.2.1. Propostas sobre sistema viario e mobilidade
Os comentarios e questdes lancadas pelo publico estao transcritas no Produto 10 e

foram agrupados por assunto e apresentados na tabela abaixo:

Tabela 36 — Setor Estratégico de Intervengao 1 — Contribuigées da comunidade sobre sistema viario e
mobilidade

Para Onibus ou para carros pequenos? E as vias exclusivas para pedestres com um grande calgad&o

Guardas de seguranca nas passarelas

0 Pago Municipal é precioso, por isso 0 acesso deveria ser feito pelo alto, através de passarelas suspensas

1. Caminhos Transformar a Rua do Pocinho/ Pedro Borges em rua coberta

Arborizagdo com Pau-brasil e Pau-ninho

Colocagao de grades nas bocas de lobo para que evitar obstrugdo com material carregado pela chuva

Manutenc&o continua dos espacos ja existentes

Conservagao diéria das pragas existentes

Reposicdo das plantas por guardas florestais

2. Arborizagéo Garantia de seguranga ambiental

Os ambulantes devem ficar fora da area de circulagdo das calgadas, em local especifico

As passagens devem ser aéreas e acompanhadas por espagos com usos como biblioteca, cinema, pragas;
deste lugar, sendo no alto, a populag&o tera condicéo de fiscalizar o que acontece abaixo

Cumprimento da norma de acessibilidade universal porque os percursos € acessos sao impraticaveis

Re-estruturacdo da via publica retirando o asfalto, preservando o paralelepipedo existente, que foi recoberto

Instituicdo de servigo de micro-6nibus percorrendo o Centro

Restrigdo ao trafego de veiculos nas Ruas Dom Manuel, Imperador e Duque de Caxias, com o uso de
bondinhos

Retirada do comércio atacadista

Criagdo de patio de carga/ descarga para veiculos pequenos fora das ruas (local Rua Governador Sampaio)

3. Circulagédo e Melhorias na Rua Governador Sampaio

comércio Criagdo de edificio-garagem com 3 andares nos terrenos desocupados ou subutilizados para carga e descarga

Construcgo de edificios-garagem nos atuais estacionamentos

4. Estacionamentos | Criacéo de estacionamentos para bicicletas

Promover caminhos viaveis aos catadores de lixo e para ciclovias

Construgdo de passagens suspensas entre os prédios publicos e criar no topo destes prédios areas para
servicos (creches) e lazer (mirante)

5. Outras sugestdes | Retirada das interferéncias nos percursos dos pedestres

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.

E importante reafirmar o que ja foi exposto no capitulo anterior, sobre as
intervencdes difusas — toda a definicdo do sistema viario — tipo de via, dimensionamento,
tipo de veiculo permitido, exclusividade para pedestre, etc. — depende de um projeto global
para o sistema viario e de transporte. Ainda neste ponto, é sugerido realizar estudos
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técnicos para identificar quais pontos e vias da area central podem ter a pavimentagéao
original por paralelepipedo restaurada. Os projetos especificos deverdo considerar a
adaptacao destes pisos restaurados as necessidades de acessibilidade universal. O piso de
paralelepipedo, além de resistente e histérico, também é permeavel, o que reforga o carater
de recuperacao ambiental deste setor.

Por outro lado, ha uma série de sugestées que estdo relacionadas a escala de
projetos urbanos, que devem ser desenvolvidos durante a implementagdo do Plano. Séo
elas: a sugestdo de cobertura da Rua do Pocinho, a definicao das espécies a serem
utilizadas em projetos de arborizagdo, o desenho de calgadas com sua desobstrugdo por
equipamentos urbanos, € ainda a controversa sugestdo de implantacdo de passarelas
suspensas de ligacao entre edificios publicos, considerada, a principio, inviavel por seu alto
custo e eventual obstrugdo a paisagem natural e construida da regiao. Estes projetos
devem ser elaborados e amplamente debatidos com todos os setores da sociedade civil,
como sera exposto no capitulo 12, que trata de estratégias de implementacéo do Plano.

Ha um terceiro grupo de sugestdes que demandam debate e negociacdo entre a
Prefeitura e os envolvidos. Sdo duas sugestbes relativas a permanéncia ou remocao de
atividades comerciais — a atacadista e a informal, dos ambulantes. Esta é uma questao
bastante delicada, que demanda um processo de negociagdo intenso entre ambulantes,
atacadistas e Prefeitura, no sentido de definir locais de consenso para o exercicio desta
atividade.

No caso dos ambulantes, as diretrizes do Plano podem apontar como local
adequado a esta atividade a ligagdo 2B. Mas a negocia¢do pode apontar outros locais, e
esta negociacao é imprescindivel para que as propostas possam ser implementadas com
certa eficacia.

No caso do comércio atacadista, optando-se por sua permanéncia, sera necessario
ordenar o fluxo de veiculos e implantar patio de carga e descarga com estacionamento para
estes veiculos, em local adequado, a ser definido pelos projetos especificos para o setor.

9.2.2. Propostas sobre uso do solo
Os comentérios e questdes langadas pelo publico foram agrupados por assunto e
apresentados na tabela abaixo:
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Tabela 37 - Setor Estratégico de Intervengao 1 — Contribuigoes da comunidade sobre uso do solo

Re-estruturacao e fiscalizagdo do comércio na Rua Liberato Barroso

1. Recuperagdo de | Criagdo de escolas profissionalizantes

edificios publicos Aumento do uso do Centro de Referéncia do Professor

Retirada de construgdo que fica proxima ao Riacho Pajeu

Criac&o de legislagao para preservagao do Riacho e instituicdo do corredor histdrico, cultural e ambiental do
2. Espacos livres Riacho Pajeu

Utilizagdo de edificios com centros de capacitagdo para atender aos jovens

3. Predios historicos | Articulago do projeto de reurbanizago do Pogo da Draga com o Projeto Orla

Desapropriagao de terrenos subutilizados e estacionamentos para implantagéo de edificios institucionais -
4. Edificios Centro Civico + caminho do Pajel - conexao com trés setores

institucionais Mapeamento dos edificios publicos para aplicar o melhor investimento para novos usos

Espagos publicos equipados com mobiliario urbano (bancos, banheiros quimicos e bebedouros), iluminagéo e
pontos de lixeira com instrugées sobre meio-ambiente

Retirada dos camelds das vias e espacos publicos daria outra cara ao Centro

Valorizagéo do que ja existe dando ao pedestre condi¢do de caminhar com tranqilidade e seguranga,
reduzindo a poluicdo e a marginalizagdo

5. Outras sugestdes | Fiscalizagéo da distribuigdo de propagandas para evitar sujeira nas ruas

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.

As propostas elencadas acima sdo convergentes com as propostas apresentadas na
versao preliminar do Plano.

Ha neste conjunto, um grupo de propostas que sao relacionadas a manutencao dos
sistemas de infra-estrutura e servigos urbanos existentes, como limpeza urbana e
manutencéo de calgadas.

Aponta-se também a necessidade de realizar levantamento para identificar a
situagdo atual dos edificios publicos, para revisar a destinacdo de seus usos, ampliando a
oferta de usos culturais. Varias propostas foram feitas para atendimento ao publico jovem,
através de escolas profissionalizantes ou outras.

O camelb foi citado também neste grupo tematico, como conflitante com o uso do
espaco publico. Como dito acima, sua solugdo depende de negociacdo entre ambulantes e
Prefeitura.

9.2.3. Propostas sobre habitacao
Os comentarios e questdes langadas pelo publico foram agrupados por assunto e

apresentados na tabela abaixo:

Tabela 38 - Setor Estratégico de Intervengdo 1 — Contribuigdes da comunidade sobre habitagao

Oferta de moradia no Centro deve ser para todas as faixas de renda econdémica e segmentos sociais

Formatagdo de um modelo de consorcio imobilidrio para viabilizar o uso habitacional

1. Novos Aplicagéo do consorcio em quadras que concentrem iméveis subutilizados para viabilizar o empreendimento:
empreendimentos | indicagio de 5 quadras no mapa

Inclusdo dos corticos na legislagéo para receber melhorias, assisténcia técnica para que, por meio do consércio
2.Assentamentos | imobiliario, a Prefeitura financie a regularizagdo em troca de unidades habitacionais

precarios Plano de regularizac&o fundiria do Poco da Draga
3. Outras
sugestde Retirar a obrigatoriedade de estacionamento para a construgdo de unidades habitacionais em certos setores

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.
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Do conjunto de propostas apresentadas, destaca-se a recomendacdo de adotar o
consorcio imobiliario para reabilitar um conjunto de cinco quadras no setor, o que
alavancaria recursos para o inicio da implantacdo do Plano. Esta € uma proposta que
exigira da Prefeitura capacidade de articulagdo e negociagdo com os proprietarios de
iméveis, bem como elaboragdo de estudos de viabilidade econdmica, para desenho da
parceria a firmar no ambito do consorcio.

Outro ponto de destaque, mas nao consensual entre técnicos da HABITAFOR e
outros participantes do Forum |, é a retirada da obrigatoriedade de estacionamento para
empreendimentos habitacionais na area central. Esta controvérsia devera ser aprofundada
e equacionada durante a implementacdo dos programas habitacionais constantes deste
Plano.

9.2.4. Conclusao

A imagem a seguir indica a sobreposicao das propostas tematicas desenhadas nos
grupos. As linhas em cor azul indicam propostas do tema Sistema Viario e Mobilidade e
apresentam diferentes estratégias para as vias assinaladas. Na Rua do Pocinho, é proposta
uma rua coberta (1.3), na Rua Governador Sampaio, qualificagdo e disciplinamento do
comércio atacadista (4.2/4.3). E nas avenidas Dom Manuel e Duque de Caxias é proposta
alguma restricao ao fluxo de veiculos (3.6).

As linhas em cor amarela indicam propostas para regular o uso do solo. Os
participantes do grupo destacaram a reestruturagdo do comércio da Liberato Barroso, e a
intensificacdo da utilizagdo do Centro de Referéncia do Professor (1.1). Outro ponto de
destaque foi a necessidade de desocupagao das margens de trechos do Riacho Pajed,
sinalizada com a numeragéo 2.1.

Em laranja foram destacadas quadras de interesse para o desenvolvimento de
propostas habitacionais a partir da utilizagéo do instrumento do Consércio Imobiliario.

A sobreposicao das intervengdes indica que miolo do setor 1 — indicado na figura a
seguir com um circulo tracejado - corresponde a area onde sao propostas intervengdes em
todas tematicas. Esta area também coincide com a area de maior concentracdo de lotes

vazios ou subutilizados — ocupados por estacionamentos.
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Legenda:
B sistema Vidrio e Mobilidade
1.3 - Transformar a Rua do Pocinho/ Pedro Borges em rua coberta
3.6 - Restrigao ao trafego de veiculos nas Ruas Dom Manuel, Imperador e Duque de Caxias

4.2 - Criagao de patio de carga/ descarga para veiculos pequenos fora das ruas
4.3 - Melhorias na Rua Governador Sampaio

Tema Uso do Solo

1.1 - Re-estruturagéo e fiscalizagdo do comércio na Rua Liberato Barroso

2.1- Retirada de construgdo que fica proxima ao Riacho Pajeu
: Habitacao

Consorcio Imobilidrio nas quadras indicadas

Figura 38 — Propostas do Forum | para o Setor Estratégico de Intervengdes 1
Fonte: Contribuigdo da populagdo no Férum I.
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9.3. Consolidacao das propostas gerais para o Setor Estratégico 1

A partir da consolidagédo das propostas apresentadas na versao preliminar do Plano,
com as questdes de consenso apresentadas pela HABITAFOR e pela sociedade durante a
realizacdo do Forum |, chegou-se as propostas da versdo final do Plano. As questdes
controversas, ou pontos de conflito, foram destacados, devendo ser objeto de debate mais

aprofundado entre a Prefeitura e a sociedade civil durante sua implementacéo.

9.3.1. Pontos de consenso

Em primeiro lugar, é consenso a necessidade de abrir as margens do Riacho Pajed
para uso publico, através da implantacido de areas de lazer e pracas associadas a
implantacdo de edificios publicos e residenciais que possam ter seu andar térreo
franqueado a circulagdo de pedestres. Neste sentido, a melhoria das ligagdes viarias entre
as duas margens do Riacho Pajeu é condigao fundamental para incorpora-lo efetivamente a
paisagem da cidade. Em relagdo as propostas sobre o sistema viario e mobilidade, as
diretrizes propostas apontam ligagdes entre setores da area central, favorecendo o caminho
do pedestre, interligando espacos publicos (parques, pracgas, instituicées), ruas comerciais e
conjuntos arquiteténicos de valor histérico, de importancia cultural e paisagistica. Cada um
destes caminhos tem caracteristicas especificas: enquanto os caminhos marcados no mapa
a seguir como 2A e 2F propdem trajetos culturais, o 2E estabelece um percurso ao longo da
porcéo aberta do Riacho Pajel, com carater mais de lazer e fruicdo da paisagem natural, e
o 2B estabelece uma ligagdo com setores comerciais.

As propostas de carater geral — remodelagao do sistema viario (tratamento de pisos
de vias e passeios, gabaritos, tipos de fluxos permitidos) e projeto paisagistico de
arborizagéo destes passeios - deve ser feita considerando a escala da cidade,

O segundo principal ponto de consenso se refere a necessidade de reabilitar iméveis
e terrenos subutilizados para a implantacdo de edificios de uso misto, com comércio e
servicos no térreo e uso residencial nos andares superiores, associando-os aos
equipamentos e espagos publicos implantados as margens do Riacho Pajeu.

Com relagao as intervengdes habitacionais, deve-se destacar que este é o setor que
concentra a maior diversidade de tipologias para intervencao, € o maior nimero de terrenos
subutilizados, principalmente por estacionamentos precarios (49% da superficie total
estimada como utilizavel para fins habitacionais).
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A tabela a seguir apresenta a superficie total estimada para cada tipo de edificio.

Tabela 39 - Setor Estratégico 1 - superficie estimada para utilizagao para fins habitacionais, por tipo de
imovel vago ou subutilizado

tipo de imével total (m?) %

galpdo ocupado por dep6sito 5.734,50 5%
edificacéo desocupada no térreo 38.890,80  36%
lotes desocupados 1.288,50 1%
estacionamentos 52.886,56  49%
edificacdo desocupada nos pavimentos superiores 9.288,80 9%
total 108.089,16  100%

Fonte: Elaboragdo PAA

Obs.: (1) este valor é estimativo e n&o inclui 0 nimero de pavimentos, pois n&o foi possivel realizar vistorias nas
areas internas dos edificios.

Para este setor sdao propostos programas de urbanizacao e regularizagao fundiaria
para a Favela Pogo da Draga, de melhorias habitacionais para os oito cubiculos
cadastrados para o setor, de construcdo de novos empreendimentos em terrenos vazios ou
subutilizados e de reforma de edificios vazios ou subutilizados para uso habitacional.

Neste setor, sugere-se que as tipologias adotadas, tanto para a construgdo de novas
unidades, quanto para aproveitamento de edificios existentes, considere a possibilidade de
utilizar o térreo para usos comerciais, de servigos ou ainda, em alguns pontos préximos ao
riacho, livres e associados a espacos livres publicos, permeaveis, as margens do Riacho
Pajed, permitindo a melhor fruicdo da paisagem natural pelos transeuntes. Estas diretrizes
devem ser aprofundadas durante a elaboracao dos projetos habitacionais.

As propostas do Plano, resultantes deste pacto, estdo demarcadas no mapa a
seguir®®. Neste mapa destaca-se a delimitagdo da zona de recuperagdo ambiental proposta,
em torno do Riacho Pajel. Esta zona articula-se com a zona de preservagao proposta no
PDP-For, formando um continuo em torno do Riacho Pajel, que pode ser paulatinamente
desocupado, para a implantacao de um parque linear. Este parque é o eixo estruturador das
intervengdes no Setor. Ao longo deste parque linear e transversalmente a ele sdo propostos
caminhos para pedestres, que articulam percursos de ligacdo entre parques, pragas e
espagos publicos com edificios de valor histérico. As intervengdes habitacionais podem se
iniciar pelos imoéveis que se situam as margens deste parque linear, observando-se todas as
restricbes impostas pela legislagao.

230 mapa inserido no corpo deste texto esta impresso em escala maior no Anexo | deste Plano.

140



e
-.[ o
e O 2
\\ Id‘\‘ @ .
-2 T L epponomEs

it

R —
LDE_NTA g

/

=
J

S
g

.
ff’f

/

o pEOFIN
ISE e U A

LEGENDA

PERIMETRO Dit AREA CENTRAL CONFORME
TERMO DE REFERENGIA 0O EDITAL

HIDROGRAFIA

usos

RECUPERAGAO E VALORIZAGAD.

[ PRAGA E AREA VERDE

PATRIMONIO HISTORICO

AREA DE PRESERVAGAQ AMBIENTAL - POP-For 2008
[T AREA DE REGUPERAGAC AMBIENTAL PROPOSTA

HABITAGAQ
PARA

EDIF. REFORMADA ADAPTADA AD USO HABITACIONAL
123 PAVIMENTOS

N EDIF. REFORMADA ADAPTADA. AD USD HABITACIONAL
4 210 PAVIMENTOS

BN EOIF. REFORMADA ADAPTADA AO USO HABITAGIONAL
ACIMA DE 11 PAVIMENTOS

M POTENCIAL DE NOVAS EDIFICAGOES

SISTEMA VIARIO E MOBILIDADE
! INFRA-ESTRUTURA EXISTENTE
B VIAS EXCLUSIVAS PARA PEDESTRES

o
L

GEMANDA POR MELHORIAS E REASSENTAMENTOS
@ PROCRAMA DE REGUALIFICAGAD DE CORTICOS
N REQUALIFICAGAO E URBANIZAGAO DE ASSENTAMENTO
PRECARIO - POGO DA DRAGA

| W CONEXAO ENTRE SETORES
DRAGAO DO MAR A PG. PEDRO ||
PGA. DO FERREIRA A AV. SANTOS DUMONT

(D PGA. DO COLEGIO JUSTINIANG DE SERPAA R PEDRO
BORGES
PARQUE DO PAJEU A PGA, CORAGAO DE JESUS

g MERCADO CENTRAL A PGA, CORAGAO DE JESUS

(&) AVENIDA MONSENHOR TABOSA

s PROPOSTA DE RECUPERAGAO LIRBANISTICA

EIXOS VIARIOS E POTENCIALIZAGAO DAS ATVIDADES
COMERCIAIS

worre

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE FORTALEZA
FUNDACAQ CE DESENVOLYIMENTO HABITACIONAL DE FORTALEZA

PLANO HABITACIONAL PARA REABILITACAD DA AREA CENTRAL DE FORTALE:

PRODUTO 12 - PROPOSTA DO PLANG HABITACIONAL PARA REABILITACAG DA AREA CENTRAL DE FORTALEZA
SETOR DE INTERVENCAG ESTRATEGICA 01 - ENTORNO DO RIACHO PAJEU

o 150 20 a0

jm————] 1:5.000 ABRIL DE 2009 PIRATININGA ARQUITETOS ASSOCIADOS

Figura 39 — Propostas para o Setor de Intervengdes Estratégicas 1
Fonte: Consolidagao das propostas técnicas com as contribui¢des do Forum .
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O conjunto de intervencdes propostas esta mapeado a acima e indicado no Quadro
IV - Intervencbes Urbanisticas e Habitacionais para o Setor Estratégico 1, no Anexo | deste
produto.

As relagdes entre as intervengdes urbanisticas e as habitacionais estdo
apresentadas em um grafico no Quadro V — Relacdo entre as Intervencdes Urbanisticas e
Habitacionais do Setor Estratégico 1, no Anexo | deste produto. Esta representagdo visual
mostra que, embora as intervencdes urbanisticas deste setor ndo sejam condicao
fundamental para a realizagdo do plano habitacional, elas colaboram decisivamente para a
requalificacdo urbana e ambiental das areas publicas e conjuntos arquitetbnicos de
interesse histérico que configuram o entorno do Riacho Pajell e podem qualifica-lo como
importante marco ambiental da cidade. As acbes habitacionais, por sua vez, exigem
articulagéo institucional para a obtengao de recursos, implantagao de instrumentos juridicos
(ZEIS, entre outros) e negociacdo com proprietarios de iméveis, em especial proprietarios

de corticos (cubiculos).

9.3.2. Pontos de conflito

Em resumo, de todo o exposto até aqui, foram destacados os seguintes pontos de
conflito, a serem debatidos e equacionados durante a implementacao do Plano:

1. Permanéncia ou retirada do comércio atacadista da regiao

2. Localizacdo dos ambulantes

3. Obrigatoriedade de estacionamento em novos empreendimentos habitacionais

na area central
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10. SETOR DE INTERVENGAO ESTRATEGICA 2

10.1. Caracteristicas Gerais e Diretrizes de Intervencao

A exemplo do Setor Estratégico 1, a tabela a seguir sintetiza as caracteristicas e

diretrizes de intervengao elaboradas para subsidiar a elaboragdo da versao preliminar do

Plano.

Tabela 40 - Caracteristicas e diretrizes de intervengao no Setor 2 — Binario Av. Imperador e Av. Tristao

Gongalves

Setor de intervengao Estratégica 2 — Binario Av. Imperador e Av. Tristdo Gongalves

Caracteristicas

Recomendagoes

A principal caracteristica deste setor € a
presenca de um binario formado pelas avenidas
Imperador e Tristdo Gongalves, por onde circula
grande parte do transporte publico vindo de
diversas localidades do municipio e da regido
metropolitana.

O vigor do comércio varejista na regido
esta associado a oferta de transporte publico, o
que pode ser verificado pelo movimento comercial
e de pedestres nas ruas do Setor Central, proximo
a este binario, as ruas Vinte e Quatro de Maio e
General Sampaio.

A grande concentragdo de comércio
vargjista popular aumenta os conflitos de
circulagdo entre transporte coletivo, veiculos de
passeio e pedestres nas areas mais
congestionadas, em especial nos espacgos
publicos ocupados pelo comércio informal.

Além dos conflitos de circulagdo, o
comércio gera problemas para a paisagem
construida. Ainda que irregularmente ocupadas
pelo comércio popular informal, congestionadas e
descaracterizadas, as pragas se apresentam como
forte potencial de uso publico e espago aberto da
paisagem  congestionada das edificagdes
comerciais. Devem ter seu uso original - como
espaco aberto publico para lazer, recreagéo,
cultural, de fruicdo da paisagem - recuperado e
estimulado.

E neste setor que se localizam as
familias com rendimentos inferiores a 3 s.m., e
também algumas moradias com condigdes
bastante precarias de salubridade e seguranga.

1. Organizar e melhorar o controle sobre o trafego
de veiculos, permitindo a instalagdo de semaforos para pedestres

2. Melhorar a circulagdo de pedestres, através da
manutencéo e/ou reforma de calgadas,

3. Organizar e fiscalizar a utilizagdo dos espagos
publicos - calgadas e pragas — pelo comércio, principalmente o
comeércio informal,

4. Organizar as &reas do entorno das estagdes, de
forma a permitir o melhor aproveitamento dos espagos publicos de
circulagdo pelos moradores e visitantes da regido. Os setores
envoltérios das estagdes de transporte publico tornam-se éareas
estratégicas para a implantagdo de melhorias, de equipamentos, de
servicos e principalmente de unidades habitacionais. O Plano do
METROFOR propde o adensamento construtivo junto as estagdes de
metrd, considerando um raio de 400m, com centro nas estagdes.

5. Estabelecer agdes de atendimento habitacional,
com relagéo a:

a. Elaboracéo de levantamento especifico sobre as
condicdes de moradia em corticos e salas comerciais ocupadas por
usos residenciais, de modo a elaborar programa especifico de
atendimento a estas familias.

b. Identificagéo de edificios vazios ou subutilizados,
com maior potencial de reutilizagdo para fins de moradia, para
elaborar estudo de viabilidade técnico-econdmica para sua
desapropriacdo pelo poder publico; em fungdo da excelente cobertura
por transporte coletivo, e exigiidade de areas de estacionamento,
estas tipologias devem prescindir de vagas para automéveis.

Fonte -

Produtos 4 e 6A — elaboragdo PAA.
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A visao de futuro que estas diretrizes apontam é a de um setor de forte afluxo de
pessoas vindas de todas as direcbes da regido metropolitana de Fortaleza e que, por isso,
intensificara o comércio diversificado de ambito local e regional. Seu dinamismo econémico
oferecera postos de trabalho e atraira populagdo, que morara nos novos empreendimentos
habitacionais implantados nos antigos espacos vazios ou subutilizados. O transito fluira de
maneira ordenada entre os diferentes modos de transporte, com seguranga para o
pedestre. O comércio informal tera sido regulamentado, o “Beco da Poeira” tera sido
desativado e os ambulantes usufruirdo condicdes adequadas para seu comércio em espago
apropriado a ser implantado em terreno vazio na regiao (ver mapa 02 do Anexo I). A agcéo
habitacional publica urbanizara e regularizara os assentamentos precarios existentes no

setor, incluindo os corticos.
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Figura 40 - Diretrizes para Intervengdes Estratégicas do Setor 02 Fonte: Mapa editado por PAA
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Figuras 41, 42, 43 - Imagens do Setor 02
Fonte: Levantamento de campo PAA 2007/2008

10.2. Debate publico das diretrizes de interven¢éo no Férum I

Da mesma forma que ja exposto no Setor Estratégico 1, o debate sobre as diretrizes
de intervencao para este setor foi organizado em torno de trés eixos tematicos — mobilidade
urbana, usos do solo e habitagdo. A seguir sdo apresentadas as propostas para cada grupo

tematico.

10.2.1. Propostas sobre sistema viario e mobilidade
Os comentario e questdes langadas pelo publico foram agrupadas por assunto e

apresentadas na tabela abaixo.

Tabela 41 - Setor Estratégico de Intervengdo 2 - Contribui¢des da comunidade sobre sistema viario e
mobilidade

A curto prazo: construgao de passarelas elevadas com passagens continuas através de uma reorganizagao
1. caminhos pontual no arraial Moura Brasil, criando estrutura de rapido acesso com seguranca.
Reestruturag&o viaria da Av. do Imperador e Av. Tristdo Gongalves em toda sua extenséo, valorizando todos
0s modais de circulagao
Direcionamento das linhas de dnibus para os bairros ndo atendidos pelo METROFOR, alimentando o
transporte de massa, diminuindo bastante o fluxo de transporte motorizado coletivo
Arborizag&o das vias, mobiliario urbano, adequados para que a circulagao torne-se agradavel,
2. outras sugestdes principalmente para pedestres

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.

Conforme pode ser observado no mapa, as propostas indicadas acima demonstram
a preocupag¢ao com a reestruturagdo do bindrio e a conexdao do mesmo com a faixa de
praia, através de passarelas elevadas sobre a Favela Moura Brasil.

A remodelacao do binario é condicdo fundamental para a adequacao e seguranca do
fluxo de pedestres, e para integrar as intervengdes pontuais em curso pela implantagdo do
METROFOR.

Das propostas apresentadas, destaca-se a principio como controversa, a
implantacao de passarelas de ligacdo da regido com a praia, pelas dificuldades de ligacao
efetiva com a praia, considerando-se as construcdes de grande porte nesta faixa da orla. No
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entanto, estas questdes controversas devem ser debatidas pela populacao e grupo gestor,
para decisdo sobre sua viabilidade, e detalhadas em projetos, caso aceitas como viaveis.

10.2.2. Propostas sobre uso do solo
As intervencdes propostas pelo grupo de usos estdo compiladas a seguir e

demarcadas em amarelo no mapa.

Tabela 42 - Setor Estratégico de Intervengdo 2 — Contribuigdes da comunidade sobre uso do solo

Criagdo de novas pragas

1.pragas Revitalizagdo da Praca da Lagoinha

Alargamento dos passeios - calgadas - da Liberato Barroso até a Tereza Cristina

Alargamento dos passeios - cagadas - da Tristdo Gongalves interligando a Duque de Caxias até a Praga da
2. passeios Estacao

Area para edificagdo social do tipo Sesc

3. equipamentos Remanejamento e transformagao para area de Comércio Informal

Area para uso misto e ou residencial

Corredor viario - construgdo mista ou s residencial

4. usos habitacionais Melhorias Habitacionais

Fonte: Elaboracdo PAA sobre material coletado durante o Forum |, fevereiro 2009.

Estas intervengdes se concentram ao longo do eixo do binario, reforcando a idéia de
usos mistos ao longo do corredor de transporte e a necessidade de qualificacdo dos
espacos publicos existentes, como é o caso da Praca da Lagoinha, e da organizacido do
comércio ambulante em area especifica. Para a porgao mais a Oeste do setor, 0 grupo
indica como propostas areas para habitagdo, criacdo de areas de lazer e melhorias
habitacionais.

10.2.3. Propostas sobre habitacao
As intervengdes propostas pelo grupo que discutiu habitacdo estdo compiladas a

seguir e estdo demarcadas no mapa na cor laranja.

Tabela 43 — Setor Estratégico de Intervengao 2 — Contribuigoes da comunidade sobre habitagao

Incluir unidades de interesse social

Considerar unidades voltadas para estudantes, pequenas familias e aposentados

1. novos Evitar habitagéo nas ruas e corredores de transporte

empreendimentos | Utilizagao de prédios publicos abandonados para a habitagio

2. moradores de Cadastro dos moradores de rua

rua Casas de "passagens", "albergues" para moradores de ruas

Focar em publicos que necessitem dos equipamentos ofertados pelo Centro

Vincular habitagdo com comerciantes informais

Identificar proprietarios de iméveis no Centro com o Municipio - instrumento de negociagao (indenizagao/
3. outras desapropiriagéo)

sugestoes Indicacdo de usuarios para HIS através das associa¢des de moradores

Fonte: Elaboracdo PAA sobre material coletado durante o Forum |, fevereiro 2009.
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A articulacdo das propostas feitas pela populacdo indica que existe uma forte
preocupacao em resolver problemas sociais, que podem ser articulados ao grande potencial
que a area apresenta para habitacdo. Sao sugeridas agbes para atendimento aos
moradores de rua e para dar apoio aos comerciantes informais que trabalham na regido.
Além destes dois tipos de publico, sugeriu-se cadastro da demanda através de associagao
de moradores e atendimento a grupos de jovens, familias pequenas, e aposentados. Todas
estas questoes, referentes a definicdo de grupos alvo de atendimento, deverao ser definidas
pela HABITAFOR, que mantém o BIC — Boletim de Informagbes Cadastrais, e que podera
realizar um pré-cadastramento para verificar o interesse destes e outros grupos sociais em
morar no Centro.

Para a construcdo de novos empreendimentos, foi sugerida a negociacdo com
proprietarios e a utilizacao de edificios publicos abandonados.

Uma contribuicdo deste grupo é a de se evitar a implantacdo de empreendimentos
habitacionais nos corredores de 6nibus, o0 que é exatamente oposto ao sugerido pelo grupo
de mobilidade, de concentrar novos empreendimentos ao longo de corredores. Portanto,
sdo contribuicbes sem consenso, que devem ser debatidas com mais profundidade e por
um grupo maior de pessoas durante a implementagcdo do Plano. Sugere-se, no entanto,
iniciar as intervengdes habitacionais pelos setores afastados dos corredores de transporte,
sem descartar sua utilizacdo desde que haja demanda interessada nestas localizagdes.
Este uso deve ser reforcado em sua porcdo oeste, fora da interferéncia direta dos
corredores de 6nibus, considerados como fonte de poluicdo atmosférica e sonora.

10.2.4. Concluséao

As propostas apontadas nos grupos tematicos foram mapeadas, conforme ilustragao
a seguir. As intervengdes no sistema de viario concentram-se no binario e seguem pela
ligacdo com a faixa litordnea. E as intervengbes demarcadas em amarelo referem-se
basicamente a remodelacdo de espagos publicos para apoiar o uso habitacional. A
demarcacdo tracejada indica o perimetro de preferéncia de localizagdo dos novos
empreendimentos habitacionais.
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Legenda
I sistema Viario e Mobilidade
1.1. Curto Prazo - Superacao da barreira Moura Brasil com passarelas
4. Restruturagédo Viaria
Tema Uso do Solo
4.Habitacéo de Interesse Social

5. Area de Lazer

6. Uso Misto

8.Revitalizagao Praga Lagoinha
10.Melhorias Habitacionais

Figura 44 - Propostas do Forum | para o Setor Estratégico de Intervengdes 2
Fonte: Contribuicdo da populagdo no Férum I.
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10.3. Consolidacao das propostas gerais para o Setor Estratégico 2

A consolidagao das diretrizes inicialmente apresentadas com as contribuicoes feitas
pela HABITAFOR e pela sociedade durante o Férum | levou a elaboragido das propostas
finais constantes do Plano. As questbes controversas, ou pontos de conflito, foram
destacados, devendo ser objeto de debate mais aprofundado entre a Prefeitura e a

sociedade civil durante sua implementagéo.

10.3.1. Pontos de consenso

A exemplo do Setor Estratégico 1, a maior parte das contribuicoes feitas pela
populacdo coincide com as diretrizes propostas na versao preliminar do Plano,
principalmente quanto:

1. a necessidade de reordenar o comércio ambulante, de forma a liberar o espago

publico para circulagao e fruicdo dos pedestres.

2. anecessidade de implantar empreendimentos habitacionais para todas as faixas

de renda, inclusive as de menor rendimento.

E consenso a necessidade de urbanizar e regularizar os assentamentos precarios
existentes na area. Este é o setor que concentra maior nimero de domicilios em
assentamentos precarios — trés favelas em seu entorno (Mercado Velho, Moura Brasil e
Morro do Ouro) e 32 cubiculos (do total de 40 cadastrados). Portanto, é neste setor que
deverdo ser concentrados esforcos do poder publico no sentido de prover unidades
habitacionais com condi¢cdes de acesso a populacdo com rendimentos inferiores. Este é o
grande desafio para a area habitacional deste setor. H4 ainda a hipétese de associar os
programas de melhorias habitacionais dos cubiculos a programas de ordenamento da
atividade de reciclagem de residuos sélidos, de forte presenga na regido. Como visto no
capitulo 7, das trés favelas, a do Mercado Velho estd em fase final de projeto pela
HABITAFOR e seu processo de regularizagao fundiaria devera iniciar-se ainda em 2009.

A oferta de im6veis para a producéo de novas unidades esta representada abaixo.

Tabela 44 - Setor Estratégico 2 - superficie estimada para utilizagao para fins habitacionais, por tipo de
imével vago ou subutilizado

tipo de imével total (m?) %

galpdo ocupado por deposito 2.513,10 4%
edificagdo desocupada no térreo 30.539,40  45%
lotes desocupados 0,00 0%
estacionamentos 28.06490  41%
edificagdo desocupada nos pavimentos superiores 7.400,20 11%
total 68.517,60  100%

Fonte: Elaboragdo PAA

Obs.: (1) este valor é estimativo e néo inclui 0 nimero de pavimentos, pois ndo foi possivel realizar vistorias nas
areas internas dos edificios.
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Para este setor sdao propostos programas de urbanizacao e regularizagao fundiaria
para as favelas no entorno (Moura Brasil e Morro do Ouro), além da conclusdao da
regularizagao fundiaria do Mercado Velho, de melhorias habitacionais para os trinta e dois
cubiculos cadastrados para o setor, de construgcdo de novos empreendimentos em terrenos
subutilizados (neste setor ndo ha terrenos vazios) e de reforma de edificios vazios ou
subutilizados para uso habitacional.

Deste mapa destaca-se a delimitacdo dos setores preferenciais de intervencao
habitacional, afastados dos corredores de transporte publico. Destaca-se também a
preméncia de formatar um programa de requalificacdo da moradia em cortigos, dada a
grande incidéncia destes assentamentos no Setor. Outro ponto de destaque é a
reorganizacdo dos espacgos publicos, com relocacdo dos ambulantes para ponto de
comércio especifico, ainda a definir pela Prefeitura Municipal de Fortaleza. Propde-se uma
praga junto aos galpdes do ramal da estrada de ferro e a antiga estagdo desativada.
Propde-se ainda elaborar estudos para verificar a viabilidade de estabelecer ligagdes entre
o Setor € a Av. Presidente Castelo Branco, no limite Norte do Setor. A recuperagéao
urbanistica e paisagistica das avenidas Imperador e Tristdo Gongalves deve estimular o
reordenamento das atividades comerciais.

O conjunto de intervencdes propostas esta mapeado a seguir, e indicado no Quadro
VI — Intervengdes Urbanisticas e Habitacionais para o Setor Estratégico 2, no Anexo | deste
produto.

Assim como nos demais setores, as relacdes entre estas acbes e as intervengdes
habitacionais estao apresentadas em um grafico no Quadro VII, no Anexo | deste trabalho.
A representagdo visual mostra que, embora a maior parte das intervengdes urbanisticas
deste setor ndo seja condicdo fundamental para a realizagdo do plano habitacional (a
excecdo das acbes de desenvolvimento social) elas colaboram decisivamente para a
requalificacdo urbana e ambiental do setor. Esta colaboracdo é especialmente importante
no que diz respeito a requalificacdo do uso daqueles espacos publicos que vém sofrendo
impacto negativo pela utilizagao por comércio ambulante associado ao trafego de pedestres
intenso da regido (decorréncia da melhora do transporte publico). As agdes habitacionais,
por sua vez, exigem articulagédo institucional para a obtencdo de recursos, implantacao de
instrumentos juridicos (ZEIS, entre outros) e negociacdo com proprietarios de iméveis, em

especial proprietarios de corticos (cubiculos).
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Figura 45 — Propostas para o Setor de Intervengdes Estratégicas 2
Fonte: Consolidagdo das propostas técnicas com as contribui¢des do Forum .

151



10.3.2. Pontos de conflito
Em resumo, de todo o exposto até aqui, foram destacados os seguintes pontos de
conflito, a serem debatidos e equacionados durante a implementacao do Plano:
1. implantagédo ou ndo de edificios residenciais préximo aos corredores de 6nibus
2. implantagdo de passarelas de acesso entre o setor e a faixa litorAnea
(proposicéo X realizagéo)
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11. SETOR DE INTERVENGAO ESTRATEGICA 3

11.1. Caracteristicas Gerais e Diretrizes de Intervencao

A exemplo dos demais setores, a tabela a seguir sintetiza as caracteristicas e

diretrizes de intervengéo apresentadas nos produtos 4 e 6A para este setor.

Tabela 45 - Caracteristicas e diretrizes de intervengao no Setor lll - Porgdo Norte do Setor Central

Setor de intervencao estratégica 3 — Porcao Norte do Setor Central

Caracteristicas

Recomendagoes

Sua posigdo geogrédfica o torna um
importante eixo de articulagdo entre os setores
estratégicos 1 e 2, entre as zonas Leste e Oeste da
cidade, e também entre o platd onde se implantou o
Centro de Fortaleza e a orla maritima. Apresenta
condigdes privilegiadas de acessibilidade.

Representa, de forma contundente, os
processos de esvaziamento por que passa a area
central da cidade, e os problemas decorrentes destes
processos, a0 mesmo tempo que concentra
conjuntos arquitetonicos e espagos abertos bastante
significativos do patriménio histérico, arquitetonico e
cultural da regido.

Ao mesmo tempo, esta por¢do da cidade
apresenta uma grande concentragdo de imdveis
vazios, subutiizados e em mal estado de
conservagdo. Ha uma série de estacionamentos néo
regulamentados, instalados nestes edificios, que
contribuem para a deterioragdo dos edificios. Por
isso tem condigdes bastante favoraveis a insergéo de
novas unidades habitacionais.

Esta éarea j& recebeu diversas intervengdes
publicas, e sua escolha como setor estratégico neste
plano visa também resgatar propostas e recuperar os
investimentos feitos, como no Programa Fortaleza
Historica, na Reforma do Passeio Publico e a
implantagdo, mais ao Norte, do Complexo Dragdo do
Mar. Este setor possui ainda grande potencial de
articulag&o dos espagos publicos dos setores 1 e 2.

1. Melhorar a circulagdo de pedestres, através da
manuteng&o e/ou reforma de calgadas,

2. Regulamentar  a
funcionamento de estacionamentos,

implantaggo e o

3. Promover a ligagdo visual entre a area central
e a orla maritima através de melhorias e implantagdo de
belvederes junto & Rua Senador Jaguaribe e o Passeio Publico.

4, Estabelecer  acbes de  atendimento
habitacional, com relagéo a:
a. Atendimento a  eventuais  realocagdes

necessarias para a urbanizagdo e regularizagdo fundiaria da
Favela Moura Brasil, situada préxima ao setor,

b. Identificacdo de edificios vazios ou
subutilizados, com maior potencial de reutilizagdo para fins de
moradia, para elaborar estudo de viabilidade técnico-econdémica
para sua desapropriacdo pelo poder publico; em fungdo da
excelente cobertura por transporte coletivo, e exiglidade de areas
de estacionamento, estas tipologias devem prescindir de vagas
para automoveis.

Fonte - Produtos 4 e 6A — elaboragdo PAA.

A visao de futuro que estas diretrizes apontam para o setor é a de uma area que

propicia a interligagdo do planalto ocupado pela area central da cidade e sua orla maritima,

através de visuais e de passagens. A ligacao se dara através da implantacdo de belvederes

junto ao Passeio Publico. O fluxo de veiculos, os estacionamentos e a circulagcdo de
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pedestres terdo sido regulamentados e harmonizados, eliminando os conflitos entre os
diferentes modos de circulacdo e os problemas de transito. Os espacos vazios ou
subutilizados terdo sido recuperados para usos mistos, com a habitagdo convivendo com
todos os usos institucionais, de comércio e servigos que lhe servem de apoio. Os iméveis e
conjuntos arquiteténicos de interesse histérico serdo recuperados e reabilitados,
contribuindo para a afirmacdo da identidade cultural da cidade de Fortaleza. A acéo
habitacional publica urbanizara e regularizara os assentamentos precarios existentes no
setor.
As diretrizes tracadas para este setor estao representadas no mapa a seguir.
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Figura 46 — Diretrizes para Intervengdes Estratégicas do Setor 03
Fonte: Editado por PAA.
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=
Figuras 47, 48, 49 — Imagens do Setor 03
Fonte: Levantamento de campo PAA 2007/2008

11.2. Debate publico das diretrizes de interven¢éo no Férum I

Assim como nos demais setores estratégicos, o debate publico sobre as diretrizes de
intervencao para este setor foi organizado em torno de trés eixos tematicos — sistema viario
e mobilidade, usos do solo e habitacao.

11.2.1. Propostas sobre sistema viario e mobilidade
Os comentarios e questdes langadas pelo publico foram agrupados por assunto e
apresentados na tabela abaixo:

Tabela 46 - Setor Estratégico de Intervengao 3 — Contribuigées da comunidade sobre sistema viario e
mobilidade

Incluir semaforo sonoro para deficientes visuais

Rebaixamento de meio fio combinado com faixas de pedestres devidamente sinalizadas para deficiente
visual

Piso sonorizado no sentido de obstaculos nos passeios

Nivelamento do asfalto

1. acessibilidade Liberar passeios das interferéncias (mobiliario, lixeira, etc)
pedestre Padronizar passeios (salvo os pisos de cunho historico)
2. estacionamentos Elaborar regulamentagdo de estacionamentos verticais
Implantar sistema de transporte publico pela combinagéo entre énibus, micro-6nibus e estacionamentos
3. outras sugestdes Valorizar e aumentar o numero de galerias como corredores de circulagdo sombreados e convidativos

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.

O grupo que discutiu as intervengdes sobre mobilidade destacou a necessidade de
garantir acessibilidade universal aos portadores de deficiéncia. A sonorizacdo de semaforos
para travessia, bem como a retirada de mobiliarios das calcadas sao propostas que devem
se inserir em um projeto global de revisdo dos passeios de pedestres.

Foi enfatizada a necessidade de regulamentar os estacionamentos, incluindo a
proposta de estacionamentos verticais. E sugerida a implantagcdo de galerias, como
alternativa de passeio de pedestres sombreado e confortavel.
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11.2.2. Propostas sobre uso do solo
As propostas e comentarios sobre as diretrizes de uso do solo para o Setor 3 sdo as
seguintes:

Tabela 47 - Setor Estratégico de Intervengao 3 — Contribuigoes da comunidade sobre uso do solo

O pavimento inferior do Passeio Publico pode ser uma extens@o do pavimento superior, como local de
descanso para os trabalhadores e ponto de encontro

Estimular a implantag&o de teatros e restaurantes em frente ao Passeio Publico para dinamizar a vida
1. espagos publicos noturna, observando necessidade de siléncio no entorno da Santa Casa

Garantir funcionamento de equipamentos a noite

Reforgar a Jodo Moreira como eixo cultural, por ter varios prédios historicos

2. circuitos culturais Desenvolver atividades culturais na Emcetur

3. ambulantes Construir camelédromos préximos aos terminais de 6nibus como a Praga da Estagdo ou atras da Emcetur

Garantir seguranca nas pragas

Rever uso de grades nas pracas, que podem ser uma barreira para seu uso pleno

Garantir uso das pragas pelas criangas

4. pragas Implantar atividades chamativas nas pragas, como feiras de artesanato
5. outras sugestdes Fazer campanha de valorizagdo dos espagos publicos do Centro

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.

Em geral, as propostas convergem com as diretrizes apresentadas na versado
preliminar do Plano. A questao da recuperacao de espacos publicos é central. Porém, neste
setor, foi enfatizada a implantagdo de circuitos culturais, reforcando uma caracteristica
histérica da area, e seu potencial para aglutinar pessoas nas pracas e espacos publicos. O
Passeio Publico exerce um papel protagonista no conjunto de espacos publicos do Setor.

A questao controversa neste quesito é negociar com o Exército a desocupacao de
seu pavimento inferior, como sugerido, para implantacdo de area de descanso e ponto de
encontro da populacdo. Esta negociacdo podera ser feita pelo grupo gestor do Plano,
durante a fase de implementagéo.

11.2.3. Propostas sobre habitacao
As propostas e comentarios sobre as diretrizes de uso do solo para o Setor 3 sdo as
seguintes:

Tabela 48 — Setor Estratégico de Intervengao 3 — Contribuigoes da comunidade sobre habitagdo
Garantir que familias com menos de 3 s.m. sejam beneficiadas

Direcionar edificios mais altos, com elevador, para familias com rendas acima de 3 s.m., observando
bloqueio a ventilagéo pelos edificios altos

Estudar alteragéo do cddigo de postura para permitir que prédios antigos com mais de 4 andares sem
elevador possam ser aproveitados para fins de moradia sem instalar um elevador.

1. produggo de novas Estudar alteragdo do codigo de postura para permitir edificios habitacionais sem estacionamento

unidades Definir ZEIS para garantir acesso a habitagao pela populagdo com renda inferior a 3 s.m.

Ver avaliacdo de cadastro para atender demanda

Estudar alternativa do arrendamento, preferivel a locagdo social

Priorizar o atendimento a pessoas que trabalham no Centro, para evitar maior afluxo de carros
(comerciarios, bancarios, estudantes)

2. corticos Atualizar cadastro de corticos para definir se existem mais corticos (ex. Rua S&o Paulo)

Fonte: Elaboragdo PAA sobre material coletado durante o Férum |, fevereiro 2009.
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As propostas apresentadas concentram-se nas formas de viabilizar a produgéao de
novas unidades, com acesso pela populagdo com renda inferior a 3 s.m., com indicacao de
flexibilizacdo de alguns parametros legais para a reforma de edificios, tais como eliminar
obrigatoriedade de estacionamento, eliminacdo da obrigatoriedade de elevador para prédios
antigos com mais de quatro andares que ja nao tenham elevador. Sobre estes aspectos,
vale lembrar que a questao do estacionamento ndo é consenso entre populagdo e entre
técnicos da HABITAFOR. E a questado do elevador, embora nao tenha contraditério durante
o Férum |, ainda merece discussdo mais aprofundada, por penalizar os moradores de
andares mais altos.

Foi mencionada a preferéncia do programa de arrendamento ao programa de
locacdo social, o que ndo é consenso entre o publico em geral e entre estes e a
HABITAFOR, que pretende implementar este programa no municipio. Portanto, esta € uma
questao a ser debatida com cautela no d&mbito do Conselho Municipal da Habitagdo e pelo
grupo gestor do Plano, pois envolve enfrentar conceitos arraigados pela cultura da
propriedade do imével, amplamente enraizada na populacao brasileira,

Para este setor nao existem corticos cadastrados, o que chamou a atencdo dos
participantes. Em funcao disso, foi sugerida a elaboragdo de cadastro atualizado para

identificar a existéncia destes iméveis na regiao.

11.2.4. Conclusao

A articulacdo dos temas debatidos aponta para a necessidade de uma valorizagédo
da circulacdo dos pedestres, bem como o melhor aproveitamento dos espagos publicos
existentes. Por se caracterizar por um maior nivel de preservagado das condigcdes originais
do Centro, a area é muito valorizada culturalmente, o que faz com que a populagdo a
associe ao desenvolvimento de atividades culturais. As propostas de uma forma geral
indicam que a area nao precisa passar por intervencdes intensas, mas sim pontuais, € por
vezes nao materiais, como é o caso da dinamizagdo dos usos nos espacos publicos.

Embora os participantes deste setor ndo tenham desenhado suas propostas no
mapa durante o Férum |, este mapa elaborado pela PAA demonstra como estas propostas
se articulam no territério do Setor 3.
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Tema Uso do Solo
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11.3. Consolidacao das propostas gerais para o Setor Estratégico 3

A consolidagao das diretrizes inicialmente apresentadas com as contribuicoes feitas
pela HABITAFOR e pela sociedade durante o Férum | levou a elaboragcido das propostas
finais constantes do Plano. As questbes controversas, ou pontos de conflito, foram
destacados, devendo ser objeto de debate mais aprofundado entre a Prefeitura e a
sociedade civil durante sua implementagéo.

11.3.1. Pontos de consenso

A exemplo dos demais setores, a maior parte das contribuicbes da populagdo

coincide com as diretrizes propostas na versao preliminar do Plano, principalmente quanto:

1. Ao potencial de aglutinacao da populacdo que os equipamentos publicos, pracas
e edificios de valor histérico apresentam para a reabilitacdo da area central.
Neste item foi dada grande énfase a intensificagdo do uso do Passeio Publico
em diferentes momentos do dia, tanto pelas diretrizes técnicas quanto pelas
propostas comunitarias.

2. A necessidade de regulamentar a implantacdo de estacionamentos e ocupar 0s
terrenos de alguns deles para uso habitacional. Neste setor os estacionamentos
representam 30% do estoque de terrenos potencialmente utilizaveis para uso
habitacional, conforme os dados da tabela 49.

Quanto as propostas habitacionais, além da necessidade de articulacdo institucional

para revisar a LUOS e o Cddigo de Obras e Postura do municipio, é necessario voltar a
atencao para os corti¢os, iniciando pela atualizagio cadastral deste assentamento. E esta é
uma proposta consensual entre os técnicos da HABITAFOR, a ser incorporada no Plano.

Para atender a demanda por novas unidades habitacionais, seja pela reconverséo

de edificios existentes, seja pela ocupacdo de terrenos vazios ou subutilizados, o setor
oferece o seguinte quadro de areas potencialmente utilizaveis, conforme o tipo de imével.

Tabela 49 - Setor Estratégico 3 - superficie estimada para utilizagao para fins habitacionais, por tipo de
imovel vago ou subutilizado

SETOR 3

tipo de imével total (m?) %

galpéo ocupado por depésito 2.720,06 6%
edificagdo desocupada no térreo 10.276,85  23%
lotes desocupados 607,00 1%
estacionamentos 13.680,25 30%
edificagdo desocupada nos pavimentos superiores 17.816,20 40%
total 45.100,36  100%

Fonte: Elaboragdo PAA

Obs.: (1) este valor é estimativo e néo inclui 0 nimero de pavimentos, pois ndo foi possivel realizar vistorias nas
areas internas dos edificios.
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A construgcdo de novos empreendimentos pode ser feita pelo aproveitamento de
terrenos ocupados por estacionamentos precarios e irregulares, através de tipologias de
uso misto, com ou sem elevador, com ou sem vagas de estacionamento. As decisdes
devem ser tomadas a partir de estudos de viabilidade técnico-econémica que leve em
consideracao o perfil de renda do publico alvo.

O uso misto pode ser adotado também no caso de reforma de edificios, que podem
ser integralmente utilizados para fins habitacionais, ou ter o andar térreo destinado a usos
comerciais ou de servicos. Nota-se que neste setor os imoveis vazios em andares
superiores é maior do que aqueles em que apenas o térreo esta vazio, o que pode reforcar
o aproveitamento destes pavimentos para uso residencial em edificios de uso misto.

O conjunto de intervencdes propostas esta mapeado a seguir, e indicado no Quadro
VIl — Intervencbes Urbanisticas e Habitacionais para o Setor Estratégico de Intervencées 3
- no Anexo | deste produto.

As relagdes entre estas acdes e as intervencdes habitacionais estao apresentadas
em um grafico no Quadro VIIl no Anexo | deste trabalho. A representagdo visual mostra
que, embora a maior parte das intervencdes urbanisticas deste setor ndo seja condicao
fundamental para a realizagdo do plano habitacional, elas colaboram decisivamente para a
requalificacdo urbana e ambiental do setor e exigem forte articulagéo inter-institucional, por
englobar uma série de componentes e agdes de diferentes secretarias e agentes sociais. As
acOes habitacionais, por sua vez, exigem articulagdo institucional para a obtengédo de
recursos, implantacao de instrumentos juridicos (ZEIS, entre outros) e negociagdo com
proprietarios de imodveis vagos ou subutilizados para reconversao para uso habitacional
e/ou institucional. Em funcédo do carater histérico que o conjunto arquiteténico desse setor
apresenta, esta é uma regido com potencial de agdo conjunta com o IPHAN, para avaliar
metodologias de projeto que considerem o respeito as caracteristicas histéricas de suas
edificacdes e do ambiente construido como um todo.
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11.3.2. Pontos de conflito
Em resumo, de todo o exposto até aqui, foram destacados os seguintes pontos de
conflito, a serem debatidos e equacionados durante a implementagéo do Plano:

1. Desocupacéo do pavimento inferior do Passeio Publico pelo Exército;

2. Obrigatoriedade de estacionamento em novos empreendimentos habitacionais
na area central;
Implantacéo do programa de locacao social;
Obrigatoriedade de elevador.
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12. IMPLEMENTACAO DO PLANO

12.1. Arranjo Institucional

Considerando que este Plano tem como foco principal o repovoamento da area
central através da implantacdo de novos programas habitacionais, sua gestao executiva e
operacional devera ficar a cargo da HABITAFOR. Esta execucao devera ser acompanhada
de um grupo gestor ampliado, envolvendo representantes da sociedade civil.

Para tanto, foi proposto, em conjunto com técnicos da HABITAFOR, que esta
articulagdo se dé inicialmente em uma comissdo tematica (implantacdo do plano
habitacional da area central de Fortaleza), inserida no espaco institucional ja estabelecido
do Conselho Municipal da Habitacdo Popular — COMHAP, com carater consultivo e
deliberativo sobre as etapas de execucao do Plano, a cargo da HABITAFOR.

A gestdo compartilhada entre técnicos da HABITAFOR e os representantes da
comissao técnica do COMHAP devera acompanhar todas as etapas de implementagdo do
Plano, desde a composicao de equipes técnicas a contratagao de projetos e obras.

As responsabilidades de cada grupo sdo descritas a seguir. Estas atribuicdes
indicam, de maneira abrangente e nao detalhada, a responsabilidade de cada grupo pela
implementacao do Plano e também o roteiro de agbes necessarias para sua viabilizagao.

O Conselho Gestor do Plano (COMHAP) acompanha:

1. definicdo dos programas: objetivos, critérios de atendimento, metas e projetos

2. elaboragao e execugao orcamentaria das agdes referentes ao Plano

3. monitoramento e avaliagdo das metas estabelecidas no Plano

A HABITAFOR coordena toda a implementacdo do Plano e executa as agbes
diretamente ligadas aos programas habitacionais. Para tanto, sugere-se o reforco da
capacidade técnica e Gerencial da equipe técnica para implementar programas inéditos no
municipio. Esta equipe deve gerar, de forma integrada e harménica, todas as etapas de
implementagdo do Plano e estabelecer vinculos com o COMHAP, as outras secretarias
municipais e outros érgaos dos governos estadual e federal, bem como entidades privadas
e sociedade civil.

12.2. Planos de Acéao para os Setores Estratégicos de Intervencao

Considerando que a coordenacdo executiva do Plano deve ficar a cargo da
HABITAFOR, a primeira etapa devera ser a de organizacdo e capacitacao das equipes
técnicas para executar esta tarefa. O planejamento deve ser considerado etapa chave deste
processo.

Em primeiro lugar, deve se estabelecer um pacto com os demais setores da
administracdo municipal para definicdo do Plano de Acdo de cada setor estratégico de
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intervencao. Este Plano de Acdo deve contemplar o conjunto de projetos especificos a
desenvolver em cada setor, indicados em todos os mapas e quadros de agdo no Anexo |
deste Plano.

Apenas como exemplo, pode-se definir a contratagdo de projeto para a implantagcao
do parque linear ao longo do Riacho Pajel, se esta for uma prioridade definida no Plano de
Acédo. O Plano devera contar com o quadro l6gico com as agdes e atividades a implantar, e
sua gestao ficara a cargo da HABITAFOR.

Ao mesmo tempo em que coordena as intervengdes urbanisticas, a HABITAFOR
deve se estruturar para implementar os programas habitacionais propostos (ver Quadro 1),
preferencialmente a partir dos setores estratégicos.

12.3. Implementacéao dos Programas Habitacionais
Durante a pactuagdo do Plano com a equipe técnica da HABITAFOR, foi
estabelecido o seguinte cronograma de atividades:

a. 2° semestre de 2009 até 1° semestre de 2010 — planejamento das acdes —
estruturacdo dos programas, obtencdo de recursos, cadastro da demanda,
cadastro dos corticos (cubiculos), treinamento das equipes internas e
estabelecimento do planejamento estratégico (com prioridades, prazos, metas e

indicadores de monitoramento)

b. 22 semestre de 2010 — elaboracdo de projetos e viabilidade juridica para
implementacao de projetos

Destacamos ainda que a capacitagéo técnica das equipes da HABITAFOR para a
implantacao dos novos programas habitacionais e dos Planos de Acao pode contemplar os

aspectos descritos a seguir.

Planejamento
Esta etapa envolve um conjunto amplo de atividades que antecedem a execugao do
empreendimento, e sdo fundamentais para sua viabilizagcdo. Envolve desde a selecdo de
imoveis, desapropriacdo, cadastro de demanda, planejamento dos programas a serem
implantados, obtengéo de recursos financeiros até a gestdo com demais setores do governo
municipal, estadual, federal e sociedade civil, para viabilizar recursos financeiros, articular
intervengdes urbanisticas e habitacionais, ou obter instrumentos juridicos de apoio ao
Plano. Estas atividades envolvem:
1. A implantagdo de um sistema de informagdes gerenciais, com banco de dados
sobre 0s imoveis pesquisados, o cadastro da demanda, as etapas de
implantacdo dos programas e projetos, os indicadores de monitoramento e
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avaliacdo, a execucao orgcamentaria, todas estas informacoes georreferenciadas.
A implantagao deste importante instrumento de planejamento demanda tempo e
recursos financeiros, mas pode ser fundamental para uma série de atividades do
Plano, como o monitoramento do comportamento dos precos de mercado de
imoveis, por exemplo.

2. Articulagdo com a Secretaria de Finangas do Municipio para identificar os
proprietarios de imoéveis e a existéncia de débitos tributarios que favoregam
negociacao entre HABITAFOR e proprietarios para a aquisicao de iméveis.

3. Acompanhamento dos precos de venda e locagdo de imoveis na area central. A
exemplo do indicado no capitulo 7, esta pesquisa pode fornecer pardmetros para
a negociacao entre HABITAFOR e proprietarios de imdveis para a aquisicao de
edificios ou terrenos vazios ou subutilizados.

4. Gestdo junto ao Gabinete da Prefeitura para envio de projeto de lei para
demarcacao de ZEIS e regulamentacao da aplicacdo dos instrumentos juridicos
constantes no PDP-For.

5. Elaboragdo de estudos de viabilidade técnico-financeira para selecionar os
imoveis mais adequados para aquisi¢cao (conforme roteiro no Anexo Il)

6. Estabelecimento de parcerias com demais setores do governo municipal para
implantacdo articulada entre intervencdes habitacionais e intervengbes

urbanisticas. Vale lembrar que esta articulacdo é fundamental para definir qual

dos trés setores conta com maior adesdo dos demais setores do governo

municipal e que, por esta razdo, pode constituir o pdlo inicial para a

implementacao das primeiras acoes do Plano.

7. Estabelecimento de parcerias com demais setores dos governos estadual e
federal, em especial com relacdo a obtencdo de recursos financeiros dos
programas habitacionais destes niveis de governo.

8. Estabelecimento de programas, com definicdo dos critérios de atendimento e
metas de producado, em fungdo dos recursos financeiros e técnicos disponiveis.

9. Cadastramento da demanda interessada nos programas oferecidos.

10. Consultas as concessionarias para verificar condicdes de implantagao das redes
de abastecimento de agua e esgotamento sanitario.

Projetos e Obras

Esta etapa envolve o seguinte conjunto de agdes necessarias a elaboragdo dos
projetos dos novos empreendimentos habitacionais:

1. Pesquisa no banco de informagdes cadastrais da HABITAFOR e outras fontes,

para identificar o perfil da populagdo a ser atendida. Esta pesquisa é
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fundamental para a definicho correta do programa de necessidades dos
empreendimentos. A informagdo sobre a composicdo familiar pode indicar a
necessidade de o empreendimento oferecer diferentes tipologias de
apartamento, em fungdo do tamanho das familias.

2. Elaboracao de termos de referéncia para contratacao de projetos; estes termos
podem contar com a elaboragéo de estudos de projeto, em especial no caso de
reforma de edificacoes.

3. Acompanhamento da elaboragéo dos projetos, com discussdo com a populagéo
Preparacdo de processo de licitagdo de obras com insumos técnicos (estudos
preliminares, tabela de precos, caderno de encargos, manual de projetos,
orcamentos e outras informagdes complementares)

5. Acompanhamento da execucdo das obras e apropriacdo de custos, de forma a
possibilitar andlise critica e melhoria continua dos procedimentos de projeto.
Vale lembrar que obras de reforma de edificios para usos habitacionais ainda
sdo considerados procedimentos recentes, que merecem aprimoramento
constante. A realizacdo de debates e seminarios técnicos sobre o tema, com a
participacdo de outros municipios, e com a Caixa (responsavel pelo PAR-

Reforma) pode contribuir para este aprimoramento.

Trabalho social

Além do trabalho social que a HABITAFOR ja desenvolve em seus programas
habitacionais (cadastro da demanda, acompanhamento em frentes de obra,
monitoramento pds-ocupacao), deve ser realizado trabalho de preparagcdo e
acompanhamento das familias que ingressarem no Programa Locagdo Social. Além
disso, a gestdo dos condominios demandara atencao especial, a exemplo do que ja
vem sendo desenvolvido pela Caixa nos empreendimentos do PAR.

Contratos

Atencdo especial deve ser dedicada a gestdo de contratos, tanto de
empreendimentos financiados com recursos do Fundo Municipal da Habitacdo de Interesse
Social (FMHIS) quanto de empreendimentos destinados a locacao social. Tendo em vista o
ineditismo do programa em Fortaleza, sugere-se que a HABITAFOR estabelega convénios
com as Cooperagbes Técnicas dos governos francés e italiano, que tém larga experiéncia
na gestao deste tipo de programa.
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13. CONCLUSAO

As propostas lancadas neste produto sdo resultado de um processo amplo de
trabalho, em que foram levantadas informagdes técnicas, perspectivas da acgdo
governamental, anseios e preocupagdes da comunidade, para identificar as possibilidades
abertas para a reabilitagdo do importante patriménio histérico, arquitetonico, cultural e social
acumulado na &rea central de Fortaleza.

Trés setores se mostram estratégicos para realizar este potencial — seja pela
recuperacao dos espacgos publicos e do Riacho Pajel, seja pela articulagdo destes espagos
com importantes conjuntos arquiteténicos de valor histérico, seja pela oferta de transporte
publico de massa. E por esta razdo que devem concentrar prioritariamente o aporte de
recursos destinados ao Plano, de modo que as intervengdes realizadas nestes setores
tenham efeitos multiplicadores para as areas do entorno.

Além das intervengbes urbanisticas prioritarias para os setores estratégicos, deve-se
considerar um conjunto de intervencoées difusas, que abrangem toda a area central, e que
devem ser implementadas de forma sistematica, continua e, sobretudo, articuladas com as
diferentes secretarias municipais e 6rgaos publicos estaduais e federais encarregados pelas
acoes.

O programa habitacional, detalhado em quadro especifico e considerado como o
motor central da reabilitagdo da area central de Fortaleza, s6 tera sucesso se articulado as
intervengdes difusas e estratégicas propostas. A fixacdo de nova populacdo e a melhoria de
condicdes de moradia para as pessoas que ja habitam a area central deve vir acompanhada
de reabilitacdo dos espagos e equipamentos publicos, adequagao da infra-estrutura
instalada, melhoria das condi¢des de mobilidade urbana e um conjunto de agdes de
desenvolvimento econémico e social.

O avancgo conquistado com a aprovagao do Plano Diretor Participativo de Fortaleza
deve ser reforcado institucionalmente com a regulamentacdo da aplicagdo de seus
instrumentos juridicos. Este Plano podera contribuir com a consolidacao destes avancos, ao
fornecer subsidios técnicos para a delimitagcdo precisa de Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS.

As propostas apresentadas neste Plano, associadas as conquistas do processo
participativo que levou a elaboracdo do PDP-For, podem promover a reabilitacdo urbana e
ambiental da area central de Fortaleza com incluséo e justica social.
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ANEXO Il
ROTEIRO PARA SELEGAO DE IMOVEIS PARA USO HABITACIONAL
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Este roteiro visa a construcdo de um conjunto de critérios para selegcdo de imoveis
na area central de Fortaleza com potencial de adequacdo e transformacdo para o uso
habitacional, tendo em vista o estoque imobiliario disponivel nesta regiao.

A seguir descrevemos as etapas necessarias a selecdo dos imoéveis, tanto para
edificios quanto terrenos vazios ou subutilizados. Vale lembrar que o conjunto de
procedimentos descritos a seguir deve ser acompanhado da estruturagédo de um banco de
dados georreferenciados para a construcdo de um observatério do mercado imobiliario,
ferramenta fundamental para a prospeccdo de iméveis selecionados para os diferentes

programas habitacionais.

Primeira etapa — prospeccao inicial dos imoéveis por perimetro selecionado

A primeira etapa deste trabalho é a de prospecgcao geral dos iméveis vazios ou
subutilizados, que deve se iniciar preferencialmente por perimetros pré-selecionados. Neste
Plano sugerimos que esta selecao se inicie pelos setores estratégicos de intervengao.

O Plano apresentou, em seu capitulo 4, avaliagao preliminar de uma amostra de 36
imoveis vagos, com potencial de utilizagdo para habitacdo. Esta avaliacao preliminar deve
se constituir na primeira etapa do trabalho de prospeccédo de oportunidades imobiliarias da
HABITAFOR. E uma etapa que conta apenas com vistorias de campo, ainda sem as
informagdes sobre a situagcdo de propriedade, dividas tributarias e condicbes de
habitabilidade.

Os 36 imoveis da amostra deste Plano foram posteriormente classificados em 12
tipologias, em funcao de critérios que possibilitassem uma analise dos custos de reforma.
Para os terrenos, foram selecionadas outras duas tipologias para empreendimentos novos,
que podem ser reavaliadas em fungado de critérios mais detalhados de projeto a serem
estabelecidos pela equipe técnica da HABITAFOR.

Estas tipologias entao definidas serdo, oportunamente, verificadas tanto sob o ponto
de vista de composicao de custos da producao das unidades habitacionais, quanto pela sua
localizagao e proximidade a outros imoéveis com potenciais semelhantes, para que se possa
obter ganho de escala na execugéo dos programas habitacionais.

A partir da composicao deste universo, devem ser feitas pesquisas complementares
para verificar:

a. Propriedade do imével

E sempre preferivel desapropriar ou adquirir o imével de um niimero mais baixo
possivel de proprietarios, pois isto diminui custos e tempo de aquisicdo do
imével. Os casos de espdlio devem ser evitados, também por representarem
6nus financeiros em funcdo da duracdo dos processos de desapropriagdo ser

mais longa na maioria dos casos. Havera casos em que a propriedade do imovel
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€ publica, o que pode facilitar bastante a negociacdo e aprovacao pela Camara
(quando se tratar de imoével municipal) de sua destinacao para fins habitacionais.
A Superintendéncia de Patrim6nio da Unido deve ser consultada a respeito da
disponibilidade de iméveis federais para inclusdo nos programas habitacionais.
Situacao tributaria

A pesquisa junto a Secretaria de Finangas pode apontar os iméveis que estdo
com dividas junto a Prefeitura, que podem ser negociadas para abatimento dos
valores de mercado. Neste caso, & necesséario que a Prefeitura Municipal de
Fortaleza envie projeto de lei a Camara Municipal para aprovar a dagdo em
pagamento, uma vez que a renuncia fiscal aos tributos devidos deve ser
aprovada por lei.

Legislacéo incidente

Devem ser consideradas todas as restricdes e possibilidades de mudanca na
legislagao expostos no capitulo 8 deste Plano. Neste momento da analise, deve
ser dada atencao especial a incidéncia de tombamento, para avaliar os custos
necessarios a preservacao e restauro parcial ou total do imével. Nos casos de
terrenos utilizados por estacionamento, deve-se verificar a regularidade do
estabelecimento.

Vacéancia do imével

A desocupacao prolongada (parcial ou total) dos imdéveis pode ser um indicativo
de grandes dividas de IPTU; dividas que poderiam ser negociadas, favorecendo
a viabilidade financeira do empreendimento.

Uso anterior

Algumas das tipologias identificadas oferecem melhores condigbes para reforma
uma vez que a estrutura, as aberturas nas fachadas (para iluminacao e aeragéo)
e as prumadas hidro-sanitarias sao itens de forte incidéncia nos custos de
construcdo, a exemplo de hotéis. As instalacbes condominiais — circulacado
vertical e horizontal e as redes de servigos - também incidem no aproveitamento
racional do potencial de intervencéo. O cruzamento de dados do IBGE, COELCE
e CAGECE pode indicar estas taxas de vacancia.

Porte

O rendimento dos investimentos feitos para a construgdo de unidades
habitacionais é proporcional ao nimero de unidades geradas, em fungdo de
ganhos de escala na contratagcao dos servigos.
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Com estas informagdes, sera possivel um panorama atualizado do mercado, tanto

da oferta quantitativa como qualitativa. A partir do cruzamento destas informacoées, poderao

ser identificados os imo6veis com maiores condicdes de prosseguir para a segunda etapa de

andlise.

Segunda etapa — elaboracao de estudos de pré-viabilidade técnico-econémica

Se estabelecidas condicdes anteriores favoraveis, o proximo passo sera contatar os

proprietarios para a autorizagdo do desenvolvimento de estudo de viabilidade técnica e

financeira, a partir do exame das condi¢cbes levantadas na prépria edificagao.

Esta etapa compreende o seguinte conjunto de atividades:

1.

vistoria ao imével para desenhar a planta do apartamento tipo e verificar as
condicbes de manutengao das instalagdes elétricas e sanitarias

elaboragédo de estudo preliminar sobre a quantidade de demolicdo e construcao
necessarias a adaptacao do edificio ao uso habitacional, no caso de reformas,
ou implantacao de tipologias exemplares, no caso de terrenos.

estimativa de valor da obra, em funcao dos custos estimados, apresentados no
capitulo 4 deste Plano. Vale lembrar que estes estudos podem ser aprimorados,
quanto maior o grau de informacgao técnica disponivel nesta fase de estudo.
estimativa de valor do imével, a partir de prospecgédo dos valores de mercado,
que podem ser fornecidos por meio do SINDUSCON e SECOVI locais, ou por
pesquisas de mercado especificas.

Com a composicao de custos e potencial de ocupagao, chega-se a estimativa de
custo por unidade, que deve ser comparada com as condigbes de compra da
demanda a ser atendida. Esta atividade é essencial para definir a forma de
acesso da populagao a unidade produzida, seja pelo financiamento subsidiado,
seja pela locacao social.

Além destas informacdes, deverdo ser observadas as condicées de financiamento

para a execugcao das obras e das parcelas a serem pagas pela demanda identificada para

cada caso. Outro ponto decisivo para garantir a manutengdo das condi¢cdes exemplares

destes empreendimentos para sua re-aplicacao conseqgliente na area central é a gestao do
processo por parte da HABITAFOR.
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