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RESUMO

A demanda por desenvolvimento de equipamentos para atender a evolucdo das cidades requer
a elaboragdo de estratégias que viabilizem a constru¢cao de empreendimentos. Assim, percebe-
se a necessidade do trabalho conjunto entre entidades publicas e privadas. Essa pesquisa
abordou a interagdo entre entidades publicas e privadas no processo de decisao de um modelo
para a construcdo de uma esta¢do de metr6 na cidade de Fortaleza. Para tanto, o objetivo geral
da pesquisa foi apresentar um arranjo metodologico visando a compatibilizacdo de interesses
de obras publicas no espago urbano. Trata-se de um de estudo descritivo e qualitativo que tem
como objeto um projeto de constru¢cdo de uma estacdo de metrd na linha leste de Fortaleza. A
analise considerou os pressupostos teoricos e legais de Operagdes Urbanas Consorciadas, de
Parcerias Publico-Privadas e de Fruicdo Urbana, como elementos necessarios para a
implementag¢do do projeto. Concluiu-se que esses trés modelos de agdes podem atuar juntos em
construgdes de grandes equipamentos publicos que proporcionarao uma relagao saudavel entre
populacao e espago urbano modificado.

Palavras-chave: Fortaleza — estacdo de metrd — linha leste; operagdes urbanas consorciadas;
parceria publico-privada; fruicao urbana.



ABSTRACT

The demand for the development of equipment to meet the evolution of cities requires the
development of strategies that enable the construction of projects. Thus, there is a need for joint
work between public and private entities. This research involved the interaction between public
and private entities in the decision make process for the construction of a subway station in
Fortaleza. Therefore, its general objective was to present a methodological framework which
aims the compatibilization of interest related to public constructions in the urban space. It is a
descriptive and qualitative study which has a construction project of a subway station for the
east line of Fortaleza as its research object. The analysis considered the theorical and legal
rationale of Consortium for Urban Operation, Public-Private Partnership, and Urban Fruition,
as necessary elements to the implementation of the project. It was concluded that these three
action models may work together in constructions of large public equipment that may provide
a healthy relation between population and the modified public space.

Keywords: Fortaleza — metro station — east line; consortium for urban operations; public-
private partnership; urban fruition.
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1 INTRODUCAO

Um dos principais desafios do homem, deste que ele comegou a intervir no espago que
reconhecia como seu, tem sido fazer com que sua interven¢do resulte em uma interagdo
harmonica entre o espago e seu explorador. De fato, o caso do colapso humano da Ilha de Pascoa
(Diamond, 2007) representa uma metafora que o ser humano deve tentar evitar a todo custo.O
consumo ao extremo dos recursos naturais impde pesadas consequéncias aqueles que negarem
a necessidade de conviver harmonicamente com o espaco que lhes foi destinado.

Hoje, na terceira década do século XXI, j4 ndo se aborda somente a convivéncia com
0 espago natural, apesar de ainda restarem no planeta alguns exemplares que ndao foram
totalmente explorados pela mao humana. Talvez, a intervencao no espago que ja sofreu alguma
modificagdo anterior e que pode ser alterado para garantir uma melhor convivéncia entre ele e
seus habitantes seja uma tematica mais recorrente € ndo menos ecologicamente importante.

Uma das ferramentas de que o homem dispde para uma intervengao responsavel ¢ o
planejamento arquitetonico. Mohr (2003) reconhece a interrelagdo entre criagdo arquitetonicae
espacos abertos, pois ¢ através dessa relacdo que sdo concebidos os diversos instrumentos
utilizados pelo homem, ou seja, as ruas, as pragas, os patios, os edificios ou os pavilhdes.

Benévolo (1983), ao historiar a relagdo entre os seres humanos e os espagos urbanos,
apresenta a Babilonia de 2000 a.C. como uma das primeiras cidades a dispor de ruas que cortam
templos e palacios, integrando monumentos e zonas habitadas, fazendo com que surjam recintos
externos abertos a todos, embora alguns internos, destinados a reis e sacerdotestenham sido
preservados.

E na Idade do Bronze, na Grécia, em que a cidade-estado passara a dispor da 4gora,um
espaco aberto ao ar livre onde se desenvolvem atividades politicas, mercantis ou de
entretenimento publico. Benévolo (1983) analisa o surgimento das primeiras cidades como um
organismo caracterizado pela convivéncia civil onde, segundo ele, quatro elementos deveriam
(ou ainda devem, mas com adaptacdes?) existir:

a) Aunidade — a cidade deve apresentar-se como um todo Unico, algumas dispondode

agoras para reunides da comunidade;

b) A articulagdo — 0 espaco da cidade deve ser dividido em trés tipos de areas que

sejam interrelacionadas, as areas sagradas, as areas privadas, e as areas publicas,

essas Ultimas administradas pelo estado;
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c) O equilibrio com a natureza — a cidade deve formar um organismo artificial inserido
no ambiente natural; e

d) O limite de crescimento — a cidade deve se desenvolver, mas ao alcancar sua
estabilidade e seu limite populacional, um novo organismo equivalente aoanterior
deve surgir, em uma nova regiéo.

A representagdo cldssica de uma cidade apresentada por Benévolo (1983) sugere a
reflexdo sobre como as grandes cidades t€m crescido de forma desordenada, comprometendo
os principios basicos da unidade, da articulag@o e do equilibrio com a natureza.

Assim, chega-se no século XXI com a necessidade de intervir no que ja sofrera mais de
uma intervencao levados pela necessidade de adequacdo do espago urbano aos interesses basicos
da comunidade que dele faz parte. Os interesses comunitarios, mesmo aqueles que podem
parecer 0bvios para sociedades mais avangadas, passaram a ter uma repercussao mundial depois
que a Assembleia Geral das Na¢des Unidas instituiu metas globais ‘para que ninguém no mundo
fosse deixado para tras’. Essas metas fazem parte dos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel?> — ODS, que compreendem quatro dimensdes: social, ambiental, econdmica e
social. O objetivo principal dos ODS ¢ contribuir para que o mundo siga em uma trajetoria de
acdes sustentdveis até 2030. Desta forma 17 objetivos foram elencados e 169 metas globais

tracadas para serem atingidas até esse ano (Nag¢des Unidas, 2023).

2 Os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel sdo: 1) Acabar com a pobreza em todas as suas formas, em todos
os lugares; 2) Acabar com a fome, alcangar a seguranca alimentar e melhoria da nutri¢do e promover a agricultura
sustentavel; 3) Assegurar uma vida saudavel e promover o bem-estar para todos, em todas as idades; 4) Assegurar
a educacdo inclusiva e equitativa e de qualidade, e promover oportunidades de aprendizagem ao longo da vida
para todos; 5) Alcangar a igualdade de género e empoderar todas as mulheres e meninas; 6) Assegurar a
disponibilidade e gestao sustentavel da 4gua e saneamento para todos; 7) Assegurar o acesso confiavel, sustentavel,
moderno e a prego acessivel a energia para todos; 8) Promover o crescimento econdmico sustentado, inclusivo e
sustentavel, emprego pleno e produtivo e trabalho decente para todos; 9) Construir infraestruturas resilientes,
promover a industrializagdo inclusiva e sustentavel e fomentar a inovacao; 10)Reduzir a desigualdade dentro dos
paises e entre eles; 11) Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis; 12) Assegurar padrdes de producdo e de consumo sustentaveis; 13) Tomar medidas urgentes para
combater a mudanga do clima e seus impactos; 14) Conservagao ¢ uso sustentavel dos oceanos, dos mares ¢ dos
recursos marinhos para o desenvolvimento sustentavel; 15) Proteger, recuperar e promover o uso sustentavel dos
ecossistemas terrestres, gerir de forma sustentavel as florestas, combater a desertificacdo, deter e reverter a
degradagdo da terra e deter a perda de biodiversidade; 16) Promover sociedades pacificas e inclusivas para o
desenvolvimento sustentavel, proporcionar o acesso a justica para todos e construir instituigdes eficazes,
responsaveis e inclusivas em todos os niveis; 17) Fortalecer os meios de implementagdo e revitalizar a parceria
global para o desenvolvimento sustentavel.


https://gtagenda2030.org.br/ods/ods1
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods1
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods2
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods2
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods3/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods4
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods4
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods4
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods5/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods6/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods6/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods7/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods7/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods8/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods8/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods10/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods10/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods11/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods11/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods12/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods13/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods13/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods14/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods14/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods15/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods15/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods15/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods16/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods16/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods16/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods17/
https://gtagenda2030.org.br/ods/ods17/
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Acgdes de urbanismo referenciadas as Ciéncias das Cidades podem contribuir para que
alguns desses objetivos sejam alcancados até esse ano. Dentre eles destacam-se: “Construir
infraestruturas resilientes, promover a industrializacdo inclusiva e sustentavel e fomentar a
inovacao” e “Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis” (Nacoes Unidas, 2023).

Em uma grande cidade, como Fortaleza, em que quase 3 milhdes de habitantes dividem
espacos publicos e privados, as demandas por adequacdes arquitetonicas surgem com o passar
das geracdes. Nao somente moradias ou prédios publicos que disponibilizam servigos
constituem tais necessidades, a capacidade de se proporcionar mobilidade e bem-estar para a
populagdo também faz parte da agenda de uma grande cidade em transformacao. Assim o
desenvolvimento de equipamentos de mobilidade urbana em grandes centros urbanos devem
ser alvo de interesses publico e privado, tais como, linhas metroviarias.

Em demandas relativas a linhas metrovidrias, observa-se a possibilidade de viabilizar
a juncao de trés modelos de acdes: Operagao Urbana Consorciada, Parceria Publico-Privada e
Fruicdo Urbana, que possibilitaria a melhoria do espago urbano, bem como poderia
compatibilizar os interesses do Estado e dos proprietarios dos imdveis.

Os trés modelos em questdo tém sido discutidos em pesquisas que envolvem as
realidades sociais e politicas das intervengdes arquitetonicas abordadas. Assim, apresentam-se
como ilustragdo textos de Maricato e Ferreira (2002), Cavalcanti (2014), Albuquerque (2015) e
Hissa e Aratjo (2017), sobre Operacdes Urbanas Consorciadas; Oliveira e Pisani (2017), sobre
os Privately Owned Public Space (POPS) - Espaco Publico de Propriedade Privada, nos Estados
Unidos; Clarck e Souza (2015) e Menezes e Oliveira (2022), sobre Parcerias Publico-Privadas;
e Cunha e Lemos (2008), Marques (2014), Rodrigues (2019) e Faya Junior (2020), sobre
intervengao e frui¢do urbana.

Maricato e Ferreira (2002) demonstram certo ceticismo em relacdo as operagdes
urbanas consorciadas (OUCs), pois, para eles, as OUCs surgem como uma alternativa para um
Estado economicamente falido lidar com as demandas de melhoria urbana. Essa aparente
dependéncia do capital privado pelo Estado tenderia a fortalecer agdes especulativas e,
consequentemente, desviar as OUCs das benfeitorias sociais que abrangeriam um maiornimero
de habitantes em uma cidade; a forca do capital se interessaria por areas com maior poder de
valoriza¢ao imobiliaria. Maricato e Ferreira defendem a consonancia das OUCs com os Planos
Diretores e os Estatutos das Cidades para que essas intervengdes passem a ter um carater mais

democratico e includente.
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Cavalcanti (2014) analisou cinco Operagdes Urbanas Consorciadas da cidade de
Fortaleza que estavam em curso de operacionalizag@o a época de sua pesquisa. Segundo o autor,

héa quatro caracteristicas que se destacam no desenvolvimento dessas operagdes:

a)o protagonismo de a¢des do setor privado; b) o caréter locacional/pontual e de pouco
alcance transformador; c) a passividade do setor publico que se restringe a
modificacdo de indices e a autorizacdo de reparcelamentos; e d) a localizacdo das
OUCs em éarea de grande valorizagdo imobiliaria, atual e de perspectiva futura.
(Cavalcanti, 2014, p.11)

Contudo, apesar de apontar tal critica, o autor enfatiza que o instrumento, Operagdo
Urbana Consorciada, deve ser uma alternativa a melhoria da cidade apds passar por agdes “mais
criteriosas, com maior controle social e alinhadas com os preceitos do Estatuto da Cidade”.
Além disso, Cavalcanti reconhece que o mercado imobilidrio age para manter seu papel
especulativo, e portanto, estard sempre interessados em areas passiveis de valorizagao.

Albuquerque (2015) observa que as Operagdes Urbanas Consorciadas, que poderiam
ser caracterizadas como um instrumento que viabilizasse uma redistribuicdo produtiva do
espago urbano mais eficaz, ao serem absorvidas pelo setor imobiliario, juntamentecom o Estado,
para direcionarem a estrutura¢do urbana com o objetivo de mobilizar mais-valiasfundiarias,
passam a ter um papel estratégico nas politicas publicas do setor urbano com influéncia
consideravel do capital privado que transforma “o instrumento urbanistico em instrumento
financeiro”. Ao abordar especificamente os casos das OUCs da cidade de Fortaleza, a autora
acrescenta a forte influéncia que o legado de familias tradicionais locais, possuidoras de terras
na cidade, exerce nas decisdes tomadas sobre a implementagao de OUCsna capital cearense.

Hissa e Aratjo (2017) refletem sobre as Operagdes Urbanas Consorciadas tomando
como base os projetos urbanisticos que envolveram tais operagdes na cidade de Fortaleza,
considerando em que medida elas atendem aos pressupostos estabelecidos pelo Estatuto da
Cidade. Para as autoras, as Operagdes Urbanas Consorciadas da capital cearense se destacam
negativamente por terem uma “extrema vinculacdo com a flexibilizagdo de parametros
urbanisticos” e por ndo seguirem os requisitos minimos de um plano de Operagdo Urbana
Consorciada de acordo com o Estatuto da Cidade.

As autoras consideram que as operacdes que tém sido propostas e executadas em
Fortaleza se aproximam mais ao objetivo de alterar parametros urbanisticos em funcao de
contrapartidas que promovem transformagdes urbanisticas estruturais, destacando o que elas
apontam como o “protagonismo do empreendedor privado” na indicagdo de interesses € o papel
da Prefeitura apenas na execu¢do dos projetos. Assim, as autoras concluem que, no caso da

cidade de Fortaleza, as Operagdes Urbanas Consorciadas alteram o desenho da cidade, mas sem
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se demonstrarem ser eficazes para a “implementacdo de politicas publicas de inclusao
socioespacial”. As autoras ressaltam que o poder municipal tem o papel de fazer com que o
instrumento Operagdes Urbana Consorciadas tenha eficacia social.

Oliveira e Pisani (2017) apresentaram um estudo de caso sobre um POPS — Privately
Owned Public Space (Espaco Publico de Propriedade Privada) da cidade de Nova York para
discutir as implicacdes da transferéncia da gestdo de espagos coletivos do poder publico para a
inciativa privada e demonstrar uma possivel adequacdo desse modelo para a melhoria urbana
nas cidades brasileiras. POPS, segundo as autoras, ¢ um sistema de bonificagdoque incentiva a
criagdo de espacos para uso publico dentro de areas privadas, e a cidade de Nova York foi a
primeira a utilizar esse sistema em 1961, quando passou a vigorar uma normativa chamada
Resolugao de Zoneamento.

Ainda segundo Oliveira e Pisani (2017), essa resolug¢do permitia que edificios
residenciais e comerciais obtivessem uma bonificacdo em area construida se criassem espacos
para uso publico, internos ou externos, em seus empreendimentos. De 1961 a 2009, o texto da
Resolucao de Zoneamento foi sendo aperfei¢coado, € culminou em uma redagdo com algumas
regulamentacgdes sobre esses novos espagos publicos que seriam criados. Oliveira e Pisani
apresentam a Emenda ao Texto de Acompanhamento de Praga Publica (Public Plaza follow-up
text Amendment) que orienta um POPS por quatro principios:

a) Deve ser aberto e convidativo a partir da calgada;

b) Deve ser acessivel,

c) Deve possuir assentos com boa qualidade;

d) Deve proporcionar um sentimento de protecdo e seguranga.

As autoras reconhecem que o sistema de POPS pode contribuir para o enobrecimento
da paisagem urbana, contudo os projetos que envolvem a criagdo desses espacos ainda carecem
de uma maior participagao dos cidadaos em suas concepgoes, pois, como lembram as autoras,
“a apropriacdo dos espagos livres pela populagdo depende do grau de acessibilidade e
permeabilidade visual entre os POPS e as circulagdes publicas”.

Clarck e Souza (2015) utilizam a concessdao da Rodovia MG-050 para o setor privado
para argumentarem sobre a eficiéncia das Parcerias Publico-Privadas no Brasil. Os autores
reconhecem que esse estudo de caso pode representar um exemplo em que uma PPP,
apresentada como uma saida para a eficiéncia no setor do servigo entregue a populagao, pode
trazer prejuizo aos usuarios da rodovia devido ao aumento dos custos de pedagio. Apesar de

caracterizarem a pesquisa como inconclusiva, os autores tecem criticas ao modelo de Parceria
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Publico-Privada, pois, segundo eles, as PPP tém alterado a percepcao de que o poder publico
pode proporcionar bens e servigos de qualidade a populagao.

Menezes e Oliveira (2022) analisaram o papel dos stakeholders na “geracao de valor”
nas Parcerias Publico-Privadas. Para tanto, os pesquisadores analisaram 5 PPPs no Brasil(em
Minas Gerais, Sdo Paulo, Bahia e Brasilia), presentes nos trés ambitos governamentais
(municipal, estadual e federal), que envolviam os setores de tecnologia da informagao,
transporte, habitagdo, satide e saneamento. Menezes e Oliveira (2022) analisaram conteudos de
documentos e entrevistas com representantes dos setores publicos e privados e categorizaram
os dados para identificar os stakeholders em termos de:

a) Papéis que poderiam desempenhar na formulacdo e na implementacdo de

politicas publicas;

b) Potencial de ameaga ou cooperacdo para o desenvolvimento da operagao; e

c) Valor que poderiam agregar a operacao.

Seguindo modelos utilizados para analisar cada um desses parametros, os pesquisados
identificaram os atores mais relevantes de acordo com o papel que desempenhamna PPP,
considerando a propensdo a cooperar com ou ameagar a operagao, assim como os fatores que
facilitam ou dificultam a parceria, tais como eficiéncia, redugdo de custos, e possibilidade de
garantir bens e servigos publicos eficientes.

Ao investigar a natureza do espago urbano a partir da formacao e da transformacao
historica das cidades, Cunha e Lemos (2008) relacionam o processo de formacdo e
transformagdo dos espagos urbanos com “crises”, ou pontos de inflexdes, que se caracterizam
como momentos de reinvencao das cidades. As autoras se perguntam se esses pontos de inflexao
condenariam a transformacdao das cidades a logica capitalista, condenando as finalidades
humanas ao esquecimento.

As autoras concluem que apesar de haver uma aceitagdo passiva por aqueles que as
habitam, as transformacdes das cidades conservam a natureza histdrica e humana que contribuiu
para a origem da cidade. Assim, elas discordam da ideia de que as transformacgdes historicas
pelas quais as cidades passam provocam perda da orientagdo humana na produgao dos espagos
humanos. Para elas, as varidveis histéricas permanecem nas intervengdes que acontecem em
cada ponto de inflexao.

Marques (2014) estudou a implementagao de um corredor verde na cidade de Coimbra,
para oferecer espacos para varias utilidades, considerando o conceito de multifuncionalidade

associado aos corredores verdes. O espago trabalhado na pesquisa foi a linha da estrada de ferro
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de Lousa. Para alcancar a aceitagao da populagao em relagao ao projeto,o pesquisador propds um
trabalho de enquete junto a populagdo e as entidades diretamente envolvidas. O pesquisador
encontrou nessa linha de trem algumas vantagens que um corredor verde pode oferecer a
espacos urbanos, quer seja num viés de embelezamento, de contencao de expansdo da cidade,
ou como uma maneira de conectar espagos verdes que antes estavam dispersos.

Rodrigues (2019) como o conceito de Arquitetura Efémera pode influenciar o modo de
se relacionar com o espacgo urbano e o espago arquitetonico. O autor ressalta que a arquitetura
efémera possui elementos que podem estimular a percep¢do humana, o que contribui para que
se possa criar intervengdes no espaco urbano. O estudo foi realizado na cidade de Matosinhos
por ser uma local que carece de espacos culturais dindmicos e interativos, apresenta espagos
disfuncionais e sem utilidade. Intervengdes arquitetonicas efémeras com equipamentos de
estimulos sensoriais foram aplicadas na cidade. Os equipamentos modificaram os espagos e
influenciaram as percepgoes dos cidaddos que os utilizaram. O carater efémero dos
equipamentos corrobora com a ideia de que solugdes mutaveis sdo importantes na ligagdo entre
os locais de intervengao e os objetos propostos neles.

Faya Junior (2020) abordou a relagdo conflitiva entre a cidade e a ferrovia
considerando que as infraestruturas ferrovidrias, presentes em territorios urbanos hoje,
passaram de um instrumento que outrora contribuiu para a estruturacdo da cidade, a uma
barreira impeditiva a fruicdo urbana. Para o autor, atualmente, as infraestruturas ferroviarias
possuem o potencial de proporcionar o “porvir” a populagdo, se seus equipamentos forem
corretamente explorados, pois deles derivam espagos que podem servir de contato popular aos
cidadaos. Algumas caracteristicas relativas a cada um dos modelos para a melhoria do espago
urbano propostos nesse estudo sao abordadas com mais énfase pelos pesquisadores.

As Operagdes Urbanas Consorciadas, assim como as Parcerias Publico-Privadas sdo
alvo de certa descrenca e de rigido criticismo nos projetos executados no Brasil, possivelmente
devido ao envolvimento do poder publico e de agentes do mercado imobilidrio. Por outro lado,
os projetos de fruigdao urbana sdo apresentados por seus autores com um olhar mais positivo de
quem percebe vantagens para a populacao que utilizara os equipamentos projetados e propostos.

Esses trés modelos de agdes — Operagdes Urbanas Consorciadas, Parcerias Publico-
Privas e Fruicdo Urbana — estdo juntos nessa pesquisa desde que foi vislumbrada uma
intervengdo para o aperfeicoamento da proposta estatal para a criacdo da Estacdo de Metrd
Nunes valente. A formalizagdo do Decreto n® 30.487, de abril de 2011, instituiu a utilidade

publica e indisponibilidade da area — avenida Santos Dumont entre as ruas Nunes Valente e
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Tiburcio Cavalcante — para a viabilidade do projeto. Contudo, como os proprietarios dos
terrenos envolvidos tinham interesse em remuneragao por renda de locagdo, a venda ou
desapropriacdo ndo os interessava (Ceara, 2011).

Enquanto as entidades publica e privada procuravam uma maneira de contemplar os
interesses distintos de cada uma, a Secretaria de Infraestrutura do Estado do Ceara (SEINFRA)
e o Metr6 de Fortaleza (METROFOR) planejavam um projeto para o desenvolvimento da linha
leste do metr6 de Fortaleza, que envolve uma estacdo na area citada, Estagdo Nunes Valente.

Este projeto desenvolvido pela SEINFRA e METROFOR nao necessariamente supria
as necessidades e interesses das entidades publica e privada, tampouco os aspectos de fruigdo
que trariam beneficios de mobilidade para a populagao (conforme sera descrito posteriormente).

A partir desse contexto de negociagdo, percebe-se a existéncia de trés entidades que
coexistem na concepg¢do e no desenvolvimento desse projeto: a entidade publica, ou seja, o
Governo do Estado do Ceara, representado pela Secretaria de Infraestrutura e pelo Metrofor; a
entidade privada, ou seja, os proprietarios dos terrenos; € um equipamento que seria
desenvolvido para incremento da mobilidade urbana, uma estacao de metrd.

Esse estudo abrangeu a participagao dessas trés entidades e vislumbrou a coexisténcia
delas em termos de interesse para que o desenvolvimento do futuro equipamento publico seja
viavel, ou seja, o estudo considerou os pressupostos das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs)
e das Parcerias Publico-Privadas (PPP) como uma alternativa para conjugar interesses publicos
e privados, a0 mesmo tempo em que atrelou a concep¢ao de Fruicdo Urbana para demonstrar que
o futuro equipamento publico traria beneficios para seu principal usuario, a populagdo da cidade
de Fortaleza.

Nesta perspectiva, quando se observa a demanda da construgdo da estacdo na linha
leste do metro de Fortaleza, 16cus dessa pesquisa, pensou-se nos processos de tomada de decisao
e em todos os aspectos relativos ao Estado e aos proprietarios dos imoveis. Assim, a pesquisa
pretendeu responder a seguinte pergunta: Como trés modelos de acdes para a melhoria do
espaco urbano — operagdo urbana consorciada, parceria publico-privada e fruicdo urbana —
poderiam viabilizar a obra de uma estagao de metr6 na cidade de Fortaleza?

Partindo dessa pergunta de pesquisa, esse trabalho teve como objetivo geral apresentar
um arranjo metodoldgico que compatibilize interesses publicos e privados em obras publicas no
espaco urbano. Deve-se ressaltar que obras publicas em espago urbano envolvem trés entidades
que compartilham o mesmo espaco, o poder publico, os proprietarios dos iméveis e a populagao

em geral.
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O poder publico, se valendo de acordos administrativos previstos na legislacao
vigente, pode ndo utilizar o erario publico para desapropriacdo de areas, o que proporciona o
uso de tais recursos para outras areas de interesse social. Os proprietarios de terrenos envolvidos
lucram com a possivel constru¢do de um equipamento privado, comercial ou residencial,
agregado a um equipamento de mobilidade urbana, que proporciona valorizagio da area e bem-
estar para a populacdo. A comunidade, por sua vez, ganha um equipamento de mobilidade
urbana que pode aproximar local de trabalho a moradia, gerar maior qualidade de vida por
diminui¢do de tempo de deslocamento e usufruir de possiveis espacos de lazer.

Especificamente essa pesquisa se propos a:

a) ldentificar os critérios e restri¢cdes envolvidos nos modelos de tomada de deciséo
para a utilizagdo do espago urbano.
b) Enumerar as diretrizes que ancoram legalmente a utilizag&o do espaco urbano.

No que se refere a metodologia, a pesquisa apresentou quanto ao objetivo uma
perspectiva descritiva e exploratoria. Para tanto, adotou-se um estudo de caso descritivo e
qualitativo que tem como objeto um projeto de constru¢do de uma estagdo de metré na Linha
Leste na cidade de Fortaleza. A andlise considerou os pressupostos teéricos e legais das
Operagdes Urbanas Consorciadas, Parcerias Pubico-Privadas e Fruicdo Urbana, como
elementos necessarios para o aperfeigoamento do projeto e para o incremento dele visando a
melhoria do especo urbano para a populagao.

Ap6s esta introdugdo, esse texto apresenta a Fundamentagao Tedrica, em que se detalha
a histdria do desenvolvimento urbano da cidade de Fortaleza seguido pelos aspectos legais e
tedricos das Operagdes Urbanas Consorciadas, Parcerias Pubico-Privadas e, finalmente, pelo
conceito de Fruicao Urbana. Em seguida, a metodologia da pesquisa ¢ apresentada, em que se
classifica a pesquisa e se apresenta o objeto de estudo e os procedimentos de andlise. O texto

dessa dissertagao termina com a analise dos dados e as considera¢des finais sobre as analises.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

O aperfeicoamento do espago publico até chegar ao cidaddo comum, o principal
beneficiario das intervencdes nas cidades, requer um processo de tomada de decisdo por
gestores institucionalizados que envolve aspectos variados relacionados a constru¢do de um
equipamento. Em uma cidade em transformagdo, em que os terrenos ja pertencem a entes
privados, a necessidade do didlogo entre gestores pubicos e proprietarios ¢ fundamental para
que a populacao possa dispor de dreas comuns onde existem areas privadas que beneficiam a
uma parcela muito pequena de cidaddos. Transformar essa realidade ndo ¢ facil devido aos
interesses, geralmente difusos, das entidades que negociam a viabilidade de um equipamento
que se tornara publico em areas privadas.

Este capitulo se inicia com um breve historico acerca da evolugdo urbana da cidade de
Fortaleza e, em seguida, expde a proposi¢ao de trés modelos de apoio a tomada de decisao
(Operacdes Urbanas Consorciadas, Parcerias Publico-Privadas e Fruigdo Urbana),
vislumbrando a coexisténcia deles em termos de interesse para que o desenvolvimento de um
futuro equipamento publico seja viavel, ou seja, o estudo se vale dos pressupostos das
Operagdes Urbanas Consorciadas e das Parcerias Publico-Privadas como uma alternativa para
conjugar interesses publicos e privados, a0 mesmo tempo em que atrela a concepg¢ao de Fruigao
Urbana para demonstrar que um futuro equipamento publico traria beneficios para seu principal

usudrio, a populagdo da cidade de Fortaleza.

2.1 AEXPANSAO DE FORTALEZA RUMO A LESTE

A expansao territorial e urbana da Cidade de Fortaleza teve sua histéria marcada por
influéncias de dentro do proprio estado do Ceara, da situacdo desenvolvimentista brasileira e
até das relagcdes comerciais do Brasil com outros paises. Essas variaveis foram paulatinamente
tracando o fluxo urbano da capital do Ceara e hoje estdo presentes naquilo em que Fortaleza
tem se transformado.

No cenario cearense do século XVIII, Fortaleza ndo passava de uma pequena vila. No
final dos anos 1700, sua representacédo era apenas de capital administrativa, com expressividade
urbana inferior a cidades como: Aracati, Sobral, Ic6, Camocim, Acarau e Quixeramobim. Essas
cidades tinham construido uma representatividade econémica, e consequentemente urbana,
devido a producdo agropecuéria ou ao escoamento de producao por rios (Acarau e Jaguaribe)
que desaguavam em portos (Camocim, Acarau e Aracati) (Costa, 2009, p. 144). Portanto, 0s

primeiros sinais de crescimento territorial de Fortaleza acompanharam as rotas que ligavam ao
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interior — Arroches, Aquiraz, Soure, Jacarecanga, Messejana, Picada do Mucuripe e Pacatuba.

Costa (2009) apresenta uma perspectiva cronologica das inciativas do poder publico
que influenciaram a organizacdo da expansao territorial e urbana daquela que viria a ser uma
das cidades mais populosas do pais.

Entre 1812 a 1820, o Governador da Provincia do Ceara, Coronel Manuel Inacio de
Sampaio, convidou o Tenente-Coronel Engenheiro Antonio José da Silva Paulet para elaborar
um plano urbanistico para Fortaleza (o que ainda hoje ¢ a matriz basica da cidade). Uma das
principais caracteristicas do plano de Silva Paulet foi o de propor um estilo quadrangular de
quadras e ruas, dominante nas cidades hipano-americanas, deixando de lado as tortuosidades
das vias que tendiam a acompanhar o fluxo do Riacho Pajeu.

Entre 1843 a 1859, o Presidente da Camara, Antonio Rodrigues Ferreira, seguiu as
orientacdes de Silva Paulet com o objetivo de embelezar a cidade. O Presidente da Camara
contou com o auxilio do Engenheiro Adolfo Herbster que constituiu o instrumento de
disciplinamento para o crescimento de Fortaleza. Em 1859, Adolfo Herbster apresentou a
“Planta Exacta da Capital do Ceard”, em que ele inclui elementos como vias de acesso a cidade,
denominacao de logradouros publicos e o registro de todos os equipamentos publicos e privados
existentes. Neste periodo, Fortaleza precisava organizar seu espaco urbano porque demandas
externas comegavam a requerer um melhor desenvolvimento da cidade. A expansdao da
producao algodoeira que precisava ser exportada para a Europa — através de navios a vapor que
ligava Fortaleza a capital do Brasil — culminou na constru¢do do Porto no Poco da Draga que
passou a competir com os portos de Aracati e Camocim, a0 mesmo tempo em que o transporte
ferroviario foi incentivado para levar a producdo do interior do estado para ser escoado por
Fortaleza.

Em 1875, Adolfo Herbster elaborou uma planta para a cidade, inspirado na planta de
Paris, considerando a extensdo futura da cidade. Foram projetadas largas avenidas que
limitavam um nucleo urbano. A oeste do centro ficava o Boulevard do Imperador (hoje Avenida
do Imperador), a leste ficava o Boulevard da Consolagao (hoje Avenida D. Manuel) e a norte
ficava o Boulevard Duque de Caxias (atual Avenida Duque de Caxias).

Em 1880, foi instalado o servi¢o de transporte coletivo realizado por tragdo animal
(bondes puxados a burro). Este servigo saia da Praga do Ferreira em direcdo ao Boulevard do
Rio Branco (Atual Joaquim Tévora), Benfica e Alagadico (Bezerra de Menezes).

Em 1888, Adolfo Herbster se aposenta, mas antes propde uma nova planta diretora

para a cidade que prevé a continuidade do modelo de grade para a cidade. Este modelo nao foi
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seguido pelos proximos administradores de Fortaleza, causando prejuizos na expansao urbana
da cidade. Nesta época, Fortaleza se caracterizava por um crescimento horizontal orientado a
Zona Oeste, em um sentido oposto ao litoral, pois a populagdo da classe alta ndo valorizava o
mar e acreditava que o solo arenoso ndo e adequava a constru¢des de casas com mais de um
andar. Assim, a cidade passou a se expandir em direcdo a estrada do Soure (atual Avenida
Bezerra de Menezes e BR-222) e a Rua Guilherme Rocha e Avenida Francisco Sa. Surge entao
o bairro Jacarecanga, moradia de familia ricas que dominavam a politica do Estado do Ceara.
Em 1912 — Idelfonso Albano assumiu a administragdo da cidade. Devido a chegada do
automovel, foi necessario determinar o alinhamento das casas, para o alargamento das ruas e
aperfeicoamento da pavimentacao. Em 1914, o sistema de transporte elétrico foi implantado em
Fortaleza.

Fortaleza comeca a se transformar no grande centro do Estado do Ceard e passou a
concentrar diversos servicos, equipamentos e atividades que serviram de atrativos para pessoas
de outros estados e, principalmente, do interior do Estado. No final dos anos 1920, alguns
acontecimentos impactam a movimentacédo do espacgo urbano de Fortaleza. Dentre eles podem
ser citados:

a) a implantacdo da oficina mecéanica das estradas de ferro que cortavam

principalmente a zona oeste da cidade;

b) o surgimento de inddstrias como resposta a crise econdmica mundial de 29 que
desvalorizou o preco internacional das commodities, impactando o valor do
algodao;

c) a Revolucgédo de 30 no Brasil, que impactou a divisdo regional do trabalho e a
organizacdo do espaco brasileiro.

Com o Brasil iniciando seu processo de industrializagdo, consumindo seus
produtos internos, houve um acentuado fluxo migratério de pessoas para a Regido Sudeste.
Esse fenbmeno se acentuava devido a decadéncia da economia agraria causada pelas
sucessivas secas. Contudo, o cidadd@o do interior cearense também migrava para Fortaleza.
Surgia uma populacdo que se localizava na faixa litoranea e vivia da pesca, de servicos
bracais nas industrias e do comércio informal.

Essas pessoas habitaram locais muito proximos das indistrias que circundavam o
bairro Jacarecanga. Para se afastar da concentracdo de industrias e de seus problemas
ambientais, assim como das primeiras favelas que se formavam na cidade, a populagédo

mais nobre de Fortaleza comecou a ocupar a Aldeota, em fluxo a Leste, que na década de
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30 era apenas um vasto areal.

Entre 1931 e 1932, na administracdo de Tibdrcio Cavalcante, uma nova planta foi
levantada com a definicdo dos bairros Aldeota, Prainha, Benfica, Joaquim Tavora,
Jacarecanga e Floresta. Além disso, Tiburcio Cavalcante voltou a implantar o arruamento
proposto por Adolfo Herbster.

Em 1943, o Prefeito Raimundo Alencar Araripe retoma a implementacéo do plano
do Prefeito Raimundo Girdo (1934), que consistia na elaboracdo de um plano viario
radiocéntrico, de vias principais cortadas por ruas periféricas e alargamento de radiais, que
ligavam Fortaleza ao interior do Estado e ao resto do pais. Durante esse periodo, a expansao
para leste se intensificou.

Os anos 1950 foram marcados por um grande impulso populacional de Fortaleza. A
politica de desenvolvimento industrial do Brasil nagquela época trouxe as grandes cidades um
fluxo migratério do interior, assim como a presenca do automével, um bem de consumo para
poucos, mas que influenciou na construcdo das vias das grandes cidades.

Em Fortaleza, a populacéo de classe alta dirigia-se cada vez mais em direcdo a Aldeota
(Zona Leste), enquanto que a de menor poder aquisitivo ocupavam as Zonas Oestes e Sul, onde
estavam as industrias ao longo da via férrea. Essas novas areas correspondiam a loteamentos
de sitios antigos usados para atividades rurais (Sitio Cocd, Sitio Alagadico, Sitio Cambeba e
Estancia).

Em 1963, o urbanista Hélio Modesto propds um novo plano diretor que pretendia
agrupar atividades de acordo com a estrutura socioecondmica da cidade. O plano prop6s a
criacdo de quatro zonas diferenciadas em funcdo do nivel de renda da populacdo. Nas zonas
residenciais ZR-2 edificacbes com até oito pavimentos eram permitidas. Na area central,
edificios com até doze andares poderiam ser construidos. Foi este plano que previu a construcéo
do trecho da Avenida Beira-Mar (voltando finalmente a cidade para o mar), da Avenida
Perimetral (contornando a cidade e ligando os bairros da periferia) e da Avenida Luciano
Carneiro (servindo de acesso ao aeroporto).

Em 1972, o Plano de Desenvolvimento Integrado para a Regido de Fortaleza
(PLANDIRF), patrocinado pelo Governo Federal, implantou projetos para o sistema viario,
abrindo vias tais como: Avenidas Presidente Castelo Branco, Borges de Melo, Aguanambi,
Zezé Diogo e o Quarto Anel Viario; instalou centros comunitarios e construiu conjuntos
habitacionais visando a um desfavelamento da cidade. Este plano previa o adicionamento de

nova areas com abertura de vias, e constru¢do de uma ponte sobre o rio Coco. A cidade iria
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além da linha Férrea Mucuripe-Parangaba e Rio Coco, e incorporaria as terras além do rio, o
que hoje é o bairro da Agua Fria, para onde se dirigiram as familias que buscavam morar em
residéncias espagosas e luxuosas e evitavam moradias verticalizadas que j& se apresentavam
mais densamente em bairros como Aldeota e Meireles.

Entre 1974 e 1978, durante a gestdo do Prefeito Evandro Aires de Moura, um novo
plano diretor foi aprovado. Nesse periodo foi prolongada a Avenida Santos Dumont, para dar
acesso ao conjunto Cidade 2000. Foi construida a Avenida Zezé Diodo (Dioguinho) e
prolongada a Avenida Antonio Sales, para facilitar 0 acesso ao Centro de Convencgdes e a
Universidade Fortaleza.

A expansdo a Zona Leste em direcdo a Praia do Futuro ocorreu de forma acentuada. O
PLANDIRF garantiu a construcédo e instalacdo de equipamentos urbanos em areas onde hoje
estdo os bairros Vicente Pinzon, Papicu, Cocd, Agua Fria, Edson Queiroz, Sitio Colosso, Sitio
Alagadico e Sitio Cambeba, onde foi construida a sede do Governo do Estado do Ceara durante
o0 governo do Coronel Virgilio Tavora (de 1978 a 1982).

Durante sua administracdo, Virgilio Tavora nomeou como prefeito de Fortaleza o
médico Lucio Alcantara. Nesse periodo foram construidos os polos de lazer na Barra do Ceara
e na Lagoa do Opaia, no Alagadicgo e na Praia do Futuro; a avenida Beira-Mar foi urbanizada e
foi construido o Parque Ecoldgico do Coc6. Em 1982, foi langado o Shopping Center Iguatemi
em um espaco gque nao era ocupado e que passou a dar mais valorizagdo as areas em seu entorno.

O desenvolvimento expansionista urbano da cidade de Fortaleza, como pode ser
percebido de acordo com Costa (2009), rumou contra 0s ventos, ou seja, de Oeste a Leste. Nem
sempre de uma forma voluntéria, o espalhamento da populacdo seguiu fatores historicos,
sociais, politicos e mercadoldgicos, e culminou na cidade de Fortaleza da década de 20 do
século XXI, uma cidade que busca redimensionar e reestruturar seus espagos, porém, desta vez,

de maneira que atenda a todos os cidadaos de forma saudavel e democratica.

2.2 FRUICAO URBANA

A palavra frui¢ao esta definida no dicionario Larousse (2007) como “ato ou efeito de
fruir, aproveitamento, gozo, uso”’. Ao mesmo tempo, o verbete fruir ¢ definido por “tirar
proveito ou vantagem de; desfrutar [...] Desfrutar com prazer”. A palavra urbano, por sua vez
conceitua-se na relacdo ou na pertenga a cidade, ou a algo que tem carater de cidade. Quando
as palavras fruicdo e urbana sdo concebidas como um objeto de estudo, passa-se a conceber, a

partir de suas definicdes o aproveitamento, o uso ou o prazer na cidade, dentro da cidade, ou
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proporcionado pela cidade. Contudo, as cidades tém passado por constantes transformacdes
para proporcionar fruicdo a seus habitantes, seres historica e socialmente atuantes dentro das
proprias cidades, em movimentos simbidticos de transformagdes mutuas.

A histoéria dos projetos urbanos € narrada por Santos (1988), que apresenta os séculos
de XVII a XIX como um periodo em que os projetos urbanos ocupavam apenas espagosartisticos
de representacdo na cidade como era ou como deveria ser. Havia, entre os praticante e
pensadores da ciéncia que cabia ao projeto de cidades, a ideia de que, equipamentos urbanos,
tais como avenidas, palacios e monumentos, poderiam contribuir para as relagdes sociais.

Essa concepgdo chegou a ser aplicada em alguns centros que se tornariam modelospara
seus habitantes e até mesmo uma maneira ajudar o Estado a controlar o uso interno e externo
de uma cidade. Essas novas concepgdes de cidade advém da necessidade de se organizargrandes
centros urbanos que pareciam degradados devido a miscelanea de convivéncia de objetivos
sociais que levava grandes populagdes que cresciam desordenadamente a uma espéciede caos
urbano. Deveria haver, portanto, uma necessidade (por parte do Estado) de disciplinar espagos
para que, pelo menos, se garantisse maior produtividade de trabalho e menor ameaca asaude das
classes mais altas.

Opondo-se a esse pensamento disciplinador estatal, encontrava-se a corrente daqueles
que propunham edificagdes que seguissem as novas relagdes sociais no ambito familiar, laboral,
religioso e de lazer. Assim, arquitetos e urbanistas passam a seguir duas correntes que
concorreriam  pelos  patrocinios de seus mecenas, o culturalismo ou o
racionalismo/progressismo (Choay, 1970, p. 1143). Segundo a autora, os Culturalistas
procuraram seguir o modelo urbanista que prevalecia entre aqueles que detinham o poder
econdmico, enquanto que os Progressistas procuraram desafiar o valor que o capital osimpunha.

Dessas correntes de pensamento, surgem, no inicio do século XX, profissionais que
agiram sobre espac¢os urbanos, tornando reais as novas ideias concebidas sobre as cidades, em
um mundo que solidifica a industrializagdo e as metropoles. Sdo eles que passaram a conceber
os planos locais e setoriais de desenho urbanistico. Para o Brasil, Santos (1988) destaca que
uma das solugdes mais comumente encontradas para o projeto urbanistico das cidades foi o
modelo lote-quarteirdo-rua. Para o autor, esse modelo apresenta-se como “mais ou menos
simples”, mas “carregado de possibilidade de eficiéncia”, pois pode conseguir balizar o
crescimento das cidades de maneira ndo tdo complexa.

Santos (op.cit.) aponta a proposta de arquitetos e urbanistas ao longo do século XX de

organizar a cidade em um sistema ‘vidrio arbéreo’ que interligariam blocos. Esses blocos
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conteriam as unidades de habitacdo (vizinhanga) que seria caracterizada por interesses comuns.
Esse modelo organizacional,segundo Santos, confinava a vida social, assim como contribuia
para o decréscimo da importancia de espagos de convivéncia, tais como, passeios, esquinas,
ou qualquer outro equipamento urbano de congregacdo. Esse modelo pareceu atrair o poder
publico por se demonstrar mais facil de manter controle sobre a cidade.

Apesar disso, houve uma resisténcia por parte daqueles que ‘constroem’ a cidade e
outras maneiras de expressar o desenvolvimento urbano foram aplicadas e mantiveram espagos
historicamente utilizados pelos habitantes das cidades. Os lotes foram mantidos com a premissa
de permitirem varios tipos de construcdes ¢ mudancas de interesses dos proprietarios que nele
habitam. Os quarteirdes, ou quadras, seriam o resultado da agregacao de lotes, formando um
conjunto com acessos comuns. E, por fim, as ruas (avenidas, travessas, ladeiras) sdo espagos
publicos abertos circundados por edificagdes. Elas interligam as quadras e, portanto, compdem
a malha urbana. Elas interligam os pontos de interesse dos cidaddos e servem para todos os
propositos de manifestagdes sociais.

Esse modelo constitui o que Santos (op.cit.) caracteriza como o principio da grelha,
utilizado em diversos contextos historicos, em que a grelha ¢ “um padrio resultante da
conjugacdo da malha vidria e quarteirdes ocupados segundo uma determinada ordem ou
qualificacao”. O modelo da grelha contribui para que se perceba a densidade de ocupagao de
determinada regido, pois quanto mais pessoas ocupando o mesmo lugar, maior € a tendéncia a
diferenciagdo; consequentemente, surgira a necessidade de novos equipamentos publicos para
atender aos diversos tipos de habitantes (Anelli, 2007; Park, 2008).

Assim a arquitetura e o urbanismo cumprem seus papéis sociais, ao reconhecerem a
necessidade que os habitantes t€ém de convivéncia entre si e lhes proporcionar espagos publicos
em que possam sentir o prazer de pertencer a uma comunidade. A cidade pode e deve ser um
ambiente em que se desfrutam de suas estruturas, quando caminham por suas ruas, quando se
dividem equipamentos publicos, at¢é mesmo quando se congregam com vizinhos em
propriedades privadas.

As proximas secdes apresentam instrumentos legais que possibilitam a alteracao de
espacos publicos ou privados em ambientes de e para a congregacdo dos habitantes. Esses
instrumentos legislam a favor da prazerosa e util relagdo entre o cidaddo e o equipamento
publico que deve ser pensado e viabilizado, pela institui¢cdo publica somente, ou com o auxilio

da iniciativa privada.
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2.3 OPERACAO URBANA CONSORCIADA

A normatizagdo que rege as Operacdes Urbanas Consorciadas esta disposta no Estatuto
das Cidades (Brasil, 2008). Em seu Capitulo I, Diretrizes Gerais, o objetivo geral desse estatuto
¢ apresentado e lhe confere a fungdo de estabelecer “normas de ordem publica einteresse social
que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da segurancae do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.” (Brasil, 2008, p. 15). A propriedade urbana
¢, portanto, elemento central dessa norma e, a partir de sua concep¢ao comoobjeto pertencente a
cidade — urbanus, urbano ¢ tudo aquilo que esta relacionado com a vida nacidade — o Artigo 2°
da normatizacdo elenca vinte e seis diretrizes gerais sobre a politica urbana,ou seja, a politica

relativa ao que concerne a cidade:

a) Garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana,& moradia, ao saneamento ambiental, & infra-estrutura urbana, ao
transporte e aosservicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracoes;

b) Gestdo democréatica por meio da participacdo da populacdo e de associacoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulag&o,
execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

c) Cooperagao entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedadeno processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

d) Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populagdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢es do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

e) Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;

f) Ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

- a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos;

- a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

- 0 parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados
emrelacédo a infra-estrutura urbana;

- a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
comopolos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura
correspondente;

- a retengdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacdo oundo utilizacéo;

- a deterioracdo das areas urbanizadas;

- a poluicdo e a degradagdo ambiental;

g) Integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em
vistao desenvolvimento socioecondémico do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia;

h) Adogdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansao
urbanacompativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e
econdmica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

i) Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacéo;

j) Adequacéo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens
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pelos diferentessegmentos sociais;

k) Recuperacéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizacdo de imoveis urbanos;

I) Protecdo, preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,
do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

m) Audiéncia do Poder Pablico municipal e da populacdo interessada nos
processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a segurancada populagéo;

n) Regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo,
uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica
da populacéo e as normas ambientais;

0) Simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e das
normasedilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da
oferta dos lotes e unidades habitacionais;

p) Isonomia de condigdes para os agentes publicos e privados na promocgao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao, atendido
0 interesse social.

As diretrizes indicam que o Estatuto das Cidades procura ordenar a convivéncia entre
cidaddos, considerando seus objetivos, os espagos fisicos naturalmente ocupados por elese a
manuten¢do do meio ambiente, o elemento provedor dos recursos naturais que garantem a
possibilidade do cidadao fazer parte do espaco que ocupou. A presenca do ente publico,
Municipio, se destaca nas diretrizes, ndo somente pela 6bvia relagdo com objetivo do Estatuto
(das Cidades), mas por ser ele o primeiro ente a manter contato com o cidaddo que intervém no
espaco primeiramente pertencente a cidade.

Assim, ¢ o organizador das normativas municipais que procurara garantir a ordem sob
as intengdes mercantis, habitacionais, de entretenimento, ou de qualquer outra ordem, queseus
habitantes demonstrarem interesse em executar. A Secdo X do Estatuto das Cidades
regulamenta as Operagdes Urbanas Consorciadas e, logo no Artigo 32, atribui ao Municipio,
com base em seu plano diretor, a delimitacao das areas para a aplicacdo dessas operagdes.

Apesar disso, € o estatuto quem define a operagao urbana consorciada e a delimita como:

o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com
a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e¢ investidores
privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental. (Brasil, 2008, p. 24)

A definicao apresentada pelo Estatuto das Cidades ao utilizar as palavras intervengdes
e medidas reconhece que o espago urbano estd em constante modificagdo, em consonancia com
aqueles que nele habitam. Assim, o estatuto elenca os agentes que podem fazer parte de tais
operacdes, aqueles que atuam e atuardo na transformag@o do espago que sofrera alteracao.

As alteragdes previstas no segundo paragrafo do Artigo 32 sdo relacionadas a:

a) Modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagéo
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dosolo e subsolo, bem como altera¢des das normas edilicias, considerado o
impacto ambiental delas decorrente;

b) Regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliagfes executadas

emdesacordo com a legislacdo vigente.

Os demais artigos, 33 e 34, que fazem parte da secdo sobre as operagdes urbanas
consorciadas, versam sobre as documentacdes necessarias, contrapartidas dos entes envolvidos,
recursos, assim como instrumentos emitidos pelo Municipio para regulamentagdo da operacao.

A Prefeitura de Fortaleza considera a Operagdao Urbana Consorciada (OUC) comoum
dos principais instrumentos urbanisticos para viabilizar parcerias publico-privadas. Contudo, o
poder publico municipal declara como objetivo das OUCs “transformar dreas degradadas em
termos ambientais, econémicos e sociais®”. O destaque dado a areas degradadasparece ser
incompativel com a necessidade de se adaptar areas ocupadas e usufruidas pelo cidadao que
ndo sejam necessariamente degradadas.

E no Plano Diretor Participativo de Fortaleza (Lei N° 062/2009) que a Operagdo

Urbana Consorciada esta definida:

[...] o conjunto de intervengdes ¢ medidas coordenadas pelo Municipio, com a
participacdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de promover a ocupacdo adequada de areas especificas de
acordo com o cumprimento das func¢des sociais da cidade e a requalificacdo do
ambiente urbano (Fortaleza, 2009).

Ao se comparar as defini¢des apresentadas pelo Estatuto das Cidades e pelo Plano
Diretor Participativo de Fortaleza, observa-se que os objetivos parecem distintos, pois em
ambito municipal, o documento trata de promog¢ao adequada de areas especificas considerando
suas fungdes sociais e a requalificagdo do ambiente urbano.

Em ambito federal, tem-se o alcancede transformagdes em niveis estruturais que
proporcionarao melhorias sociais e ambientais. Percebe-se, do teor generalista de ambos os
textos, que a definicdo do Plano Diretor Participativo de Fortaleza, ao apontar para a
requalificacdo do ambiente urbano, parececonsiderar a inclusdo de outras areas, ndo apenas

aquelas degradadas que sdo apontadas como objetivo pela propria Prefeitura.

3Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/52 1- operacao-
urbana-
consorciada#:~:text=A%200pera%C3%A7%C3%A30%20Urbana%20Consorciada%20(OUC,Participativo%20
de%?20Fortaleza%20(Lei%20No. Acesso em: 14 nov. 2022.


https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/521-operacao-urbana-consorciada#%3A~%3Atext%3DA%20Opera%C3%A7%C3%A3o%20Urbana%20Consorciada%20(OUC%2CParticipativo%20de%20Fortaleza%20(Lei%20No
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/521-operacao-urbana-consorciada#%3A~%3Atext%3DA%20Opera%C3%A7%C3%A3o%20Urbana%20Consorciada%20(OUC%2CParticipativo%20de%20Fortaleza%20(Lei%20No
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/521-operacao-urbana-consorciada#%3A~%3Atext%3DA%20Opera%C3%A7%C3%A3o%20Urbana%20Consorciada%20(OUC%2CParticipativo%20de%20Fortaleza%20(Lei%20No
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/521-operacao-urbana-consorciada#%3A~%3Atext%3DA%20Opera%C3%A7%C3%A3o%20Urbana%20Consorciada%20(OUC%2CParticipativo%20de%20Fortaleza%20(Lei%20No
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/521-operacao-urbana-consorciada#%3A~%3Atext%3DA%20Opera%C3%A7%C3%A3o%20Urbana%20Consorciada%20(OUC%2CParticipativo%20de%20Fortaleza%20(Lei%20No
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A Prefeitura de Fortaleza apresenta sete OUCs realizadas até entdo: Parque Foz Riacho
Maceid, Dunas do Coco, Joquei Clube, Lagoa do Papicu, Sitio Tunga, Osorio de Paivae Parque
Urbano da Lagoa do Sapiranga®. Essas OUCs estio presentes em zonas especificadaspelo
zoneamento urbano descrito na Lei Complementar n® 236 de 11 de agosto de 2017°, da
Prefeitura Municipal de Fortaleza, que versa sobre Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo da
capital cearense. Em seu Titulo II, a lei versa sobre o Zoneamento Urbano e, em seu Capitulo
I, descreve o Macrozoneamento ¢ as Zonas Especiais considerando o Macrozoneamento
estabelecido pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza, que ja tinha dividido o territério de
Fortaleza em duas macrozonas (Fortaleza, 2017, p. 4):
a) Macrozona de Protecdo Ambiental — constituida por ecossistemas de interesse
ambiental, por areas destinadas a protecéo, preservacéo, recuperacdo ambientale ao

desenvolvimento de usos e atividades sustentaveis;

b) Macrozona de Ocupacdo Urbana — constituida por por¢cdes do territorio
caracterizadas por uma significativa presenca de construcdes, oriundas das
diversas formas de uso e ocupacao do solo.

c) Macrozona de Protecdo Ambiental — constituida por ecossistemas de interesse
ambiental, por areas destinadas a prote¢do, preservacao, recuperacdo ambientale ao
desenvolvimento de usos e atividades sustentaveis;

d) Macrozona de Protecdo Ambiental — constituida por ecossistemas de interesse
ambiental, por areas destinadas a prote¢éo, preservacéo, recuperagdo ambientale ao

desenvolvimento de usos e atividades sustentaveis;

e) Macrozona de Ocupacdo Urbana — constituida por porcdes do territorio
caracterizadas por uma significativa presenca de construcdes, oriundas das
diversas formas de uso e ocupacao do solo.

Essas Macrozonas estdo subdivididas por Zonas (algumas delas tendo suas proprias

subdivisdes). Essa organizagao esta descrita no Apéndice A e pode ser visualizada na Figura

1, a seguir:

4Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/415-
operacoes-urbanas-consorciadas-em-fortaleza. Acesso em: 14 nov. 2022.
3 Esta Lei Complementar regulamenta o parcelamento, o uso € a ocupagdo do solo, em conformidade com o

zoneamento, os parametros urbanos e as disposig¢des contidas na Lei Complementar n® 062/2009 (Plano Diretor
Participativo de Fortaleza - PDPFOR).


https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/415-
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/415-operacoes-urbanas-consorciadas-em-fortaleza
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Figura 1 — Mapa de zoneamento urbano de Fortaleza
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Fonte: (ZONEAMENTO, 2023)

A classificacdo das areas da cidade de Fortaleza em Zonas, com suas devidas
atribui¢des tem repercussao nas prerrogativas sobre Uso e Ocupagdo do Solo, descrito no Titulo
IV, da mesma Lei. Esse titulo “dispde que os usos ¢ as atividades no Municipio sdo classificados
em grupos e subgrupos, e sdo subdivididos em classes, de acordo com o porte, natureza e/ou
nivel de incomodidade que geram ou produzem” (Fortaleza, 2017, p. 7).

Desta forma, asatividades de uso e ocupacao do solo em Fortaleza devem se adequar
em func¢do do zoneamentoconsiderando as Zonas Especiais de Dinamizagdo Urbanistica e
Socioeconomica (ZEDUS),Zona da Orla (ZO) - Trechos 1, II, III, IV, VI e VII -, Zona de
Recuperagdo Ambiental (ZRA) e Zona de Interesse Ambiental (ZIA), e em funcdo da
classificagdo vidria, para as demais Zonas.

Diante desses pressupostos territoriais legais, as Operagdes Urbanas Consorciadas, em
Fortaleza realizam-se através de convénios firmados entre o Poder Executivo Municipal,
através da Secretaria Municipal do Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) e os proprietarios

(Conveniados Consorciados) dos terrenos localizados na area em que havera as intervengdes.
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Os projetos relativos as Operacdes Urbanas Consorciadas devem ser submetidos ao
Conselho Permanente de Avaliacao do Plano Diretor (CPPD), para atender ao disposto no art.
244, inciso VIII, da Lei Complementar n° 0062/2009 — PDP. A Secretaria Regional referente a
Zona onde havera a intervencao, a Secretaria Municipal da Infraestrutura (SEINF) e algum
Conselho Gestor, formado por interessados na operagdo, devem acompanhar e fiscalizar a
implanta¢do da OUC, devendo a Secretaria Municipal do Urbanismo e Meio Ambiente proceder
ao licenciamento, controle € monitoramento de possiveis areas protegidas.

O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB) deve receber recursos
e contrapartidas financeiras decorrentes da Outorga Onerosa do Direito de Construir, e da
Transferéncia de Uso, recolhidas dos empreendimentos a serem implantados nas areas contidas
nos perimetros de uma OUC.

Finalmente, os empreendedores interessados na OUC podem oferecer contrapartidaem
obras e equipamentos publicos para a area, desde que de acordo com o Plano de Ocupacgdo

aprovado para a respectiva OUC.

2.4 PARCERIA PUBLICO PRIVADA — PPP

As Parcerias Publico-Privadas, também conhecidas por PPP, sdo regulamentadas no
Brasil pela Lei 11.079, de 30 de dezembro de 2004. Em seu Artigo 2°, a lei define uma Parceria
Publico-Privada como um “contrato administrativo de concessdo, na modalidade patrocinada
ou administrativa®’.

Nos paragrafos 1° e 2° do mesmo artigo, estdo definidas concessdo patrocinada e
concessao administrativa. Concessao patrocinada ¢ a concessao de servigos pubicos ou de obras
publicas que envolverem cobranga de tarifas aos usudrios e contrapresta¢ao pecuniaria do
parceiro publico ao parceiro privado. Concessao administrativa € “o contrato de prestacao de
servigos de que a Administracdo Publica seja usuaria”, direta ou indiretamente, mesmo que
envolva execucdo de obra ou fornecimento e instalagdo de bens (Brasil, 2004, p.57).

De forma mais ampla, considerando que as Parcerias Publico-Privadas fazem parteda
politica administrativa em diversos paises do mundo, Brito e Silveira (2005, p. 11) as
conceituam como “um modelo de contratagdo de servigos publicos em que a remuneragao do

particular ¢ feita, parcial ou integralmente, pelo Estado”.

¢ Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2004-2006/2004/1ei/111079.htm. Acesso em: 15 nov.
2022.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/lei/l11079.htm
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Trata-se de uma mudanca na légica de aquisicao de ativos, antes realizada totalmente
pelo poder publico, para uma de compra de servigos, o que altera a estrutura de incentivos do
contrato. A iniciativa privada torna-se responsavel pelo projeto, construcao, financiamento e
operacao dos ativos necessarios adisponibilizagdo do servico, e ¢ incentivada a adotar uma
visdo integrada do ciclo de vida do empreendimento, que deve estimular, além de eficiéncia,
melhor qualidade na prestacao do servigo.

Marques Neto (2017, p. 14) conceitua Parcerias Publico-Privadas como um ajuste
firmado entre a Administragdo Publica e a iniciativa privada, em que a implantacdo e a oferta
de empreendimentos destinados a frui¢do direta ou indireta da coletividade sdo o objeto
principal. Ainda, segundo o autor, cabe a iniciativa privada a estruturacdo, financiamento,
execugdo, conservagdo e operacdo do empreendimento durante todo o prazo da parceria. Ao
poder publico cabe assegurar as condi¢des de exploragdo e remuneracao pelo parceiro privado,
respeitando os termos que foram ajustados e a parcela de risco assumida pelas partes.

A concepgdo desse modelo de gestdo pubica foi estimulada desde os anos 1980,
quando os governos, americano e britanico, tenderam a iniciar um processo de
desregulamentacdo de setores publicos, principalmente em ambitos financeiros, visando a um
incremento da capacidade de competir internacionalmente. Esses movimentos foram seguidos
por outros paises ¢ puderam ser percebidos principalmente na maneira como os setores publico
e privado se relacionavam (Brito; Silveira, 2005, p.7).

Uma nova organizagdo do setor publico passou a surgir, com processos de
desestatizagdo e maior penetracdo da iniciativa privada proporcionando bens e servigos a
populagdo. Em 1997, o governo trabalhista inglés aprofundou o programa anterior — langado
pelos conservadores e chamado de Private Finance Iniciative (Iniciativa Financeira Privada) —
e lancou o Public-Private Partnerships (PPP) (Parcerias Publico-Privadas), que tinha como
objetivo alterar a forma de contratacdo de obras e servigos publicos, até entdo baseada na
aquisicdo de ativos, e rumar para uma légica de compra de servigos. Conforme Brito e Silveira
(2005, p. 8), “os principais objetivos do  programa eram a busca por alternativas de
financiamento e eficiéncia na contratacao de servigos publicos”.

O modelo brasileiro, que data de 2004, também visa o fornecimento de infraestruturas
e servicos publicos em que o parceiro privado tem a responsabilidade de elaborare financiar o
projeto, construir e gerenciar ativos, que posteriormente sdo transferidos ao parceiro publico.

Este, por sua vez, tem o papel de comprador, total ou parcial, do servigo prestado. O controle
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do contrato ¢ feito por meio de indicadores de desempenho na presta¢dao do servigo, € ndo mais
ao controle fisico-financeiro de obra (Brito; Silveira, 2005, p.8).

E importante salientar que o modelo brasileiro de PPPs as distingue de privatizagdese
concessdes. As privatizagcdes ocorrem em leildes, o que gera alienagdo de ativos publicos ao
setor privado. As concessdes (ainda que as PPPs sejam tratadas como uma espécie de concessao
pela lei brasileira) caracterizam-se por ter na cobranga de tarifas uma maneira suficiente para
remunerar o investimento feito pelo ente privado. Por outro lado, na PPP, ha uma
complementacdo de receitas por parte do setor publico — PPP Patrocinada — ou, quando ha casos
em que ndo ha cobranca de tarifas ao beneficiario (pubico em geral, por exemplo), ou quando
a administragdo publica ¢ a principal usudria, cabe ao parceiro publico pagar pelo servigo — PPP
Administrativa’.

Ao haver o interesse da iniciativa privada em uma parceria com o poder publico, oente
privado deve executar o Procedimento de Manifestagdo de Interesse (PMI) para que ele ndo
espere pela abertura de uma chamada publica, outra maneira de se iniciar um processo de
Parceria Publico Privada. No PMI, as empresas podem apresentar os custos prévios do seu
contrato de interesse, a modalidade de parceria a ser adotada, assim como as contrapartidas do
poder publico.

Os trés modelos descritos aqui servirdo de base para a andlise de um projeto proposto
para uma estacao de metro em Fortaleza, com o intuito de que seus pressupostos subsidiem a
tomada de decisdao daqueles que estdo diretamente ligados a execucao do projeto, setores
publico e privado. Na proxima secdo, o percurso metodoldgico da pesquisa esta descrito e tem

como objeto o projeto inicial da estagdo de metrd proposto pela SEINFRA e o METROFOR.

7Dispom’vel em: https://fia.com.br/blog/parcerias-publico-privadas-ppps/ Acesso em: 15 nov. 2022.


https://fia.com.br/blog/parcerias-publico-privadas-ppps/
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3 DO CERNE A CONCEPCAO

Esta secdo apresenta a ideia que motivou a realizacao dessa pesquisa, assim como
o trajeto que foi utilizado para concebé-lo. Inicia-se com a caracterizacdo da pesquisa, em
seguida hd a descricdo do objeto da pesquisa, o projeto inicial para a Estagdo de Metrd
Nunes Valente, proposto pela Secretaria de Infraestrutura e pelo Metrofor. Posteriormente,
os procedimentos de analise sdo apresentados, em que uma descrigao do caso do The Shard,

em Londres, é pontuada como um pressuposto inspirador para a pesquisa.

3.1 PERCURSO METODOLOGICO

Dentre as diversas areas em que o homem pode exercer sua capacidade de interventor
em seu espaco natural, a arquitetura e urbanismo se caracteriza como aquela que ndo serve
apenas para descobrir algo, mas para modificar e propor solugdes a problemas que surgem com
o passar do desenvolvimento das civilizagdes (Serra, 2006). Desta forma, ao ser reconhecida
como uma area que atua na proposicao de solucdes sociais, a arquitetura e urbanismo apresenta
pressupostos proprios para a caracterizagao e conducdo de pesquisas.

Para Serra (2006, p. 28), a arquitetura abrange os aspectos fisicos de um projeto,
enquanto que o urbanismo dedica-se ao espaco e aos elementos que conviverao nele.

Este projeto, portanto, abrange elementos que Serra (2006) considera como pilares
para uma pesquisa nessa area, além de envolver aspectos fisicos, trata da convivéncia do homem
no espaco proporcionado pela alteragdo fisica. Propde-se, portanto, um projeto que pode ser
caracterizado como um estudo de caso descritivo. Seguindo Gil (1997, p. 54), considerando os
procedimentos técnicos, essa pesquisa se caracteriza como um estudo de caso, pois:

a) propde explorar uma situacdo real que pode ndo apresentar limites de atuacao

claramente definidos;

b) preserva o carater unitario do objeto estudado;

c) descreve a situagdo do contexto em que a investigacao sera feita;

d) pretende explicar variaveis causais que fendmenos atrelados ao objeto da pesquisa.

Quanto a classificacdo da pesquisa com base em seus objetivos, este trabalho pode ser
considerado como descritivo, pois, segundo Gil (1997, p. 42) propdem-se aqui descrever um

objeto e o estabelecimento de variaveis que dele emanam, podendo até determinar a natureza
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dessa relacdo. Apds a caracterizagdo da pesquisa no ambito da pesquisa em arquitetura e

urbanismo, passa-se para a descricao do objeto de pesquisa.

3.2 DESCRICAO DO OBJETO

No inicio de 2012, o Governo do Estado do Ceara langou o projeto e a concorréncia

publica para a execugdo das obras da linha leste do metrd de Fortaleza (Figura 2).

Figura 2- Futuras estacdes da linha leste do metrd de fortaleza®
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De acordo com o projeto’, a linha leste teria doze estagdes e almejaria transportar cerca
de 400 mil pessoas por dia, assim como servir como uma alternativa de transporte alternativo
para milhares de carros particulares das principais vias de Fortaleza. Deveria ser uma linha
totalmente subterranea com 12, 4 quilometros de extensdo, que sairia da Estacdo Chico da Silva,
no Centroda Capital, e se estenderia até¢ o Forum Clovis Bevilaqua, no Bairro Edson Queiroz.
Na época,o projeta estava orcado em 3,5 bilhdes de reais.

Dentre as estagdes com previsao de serem construidas esta a Estacao Nunes Valente,o

objeto dessa pesquisa. Na figura 3, a area que devera receber a estacao esta em destaque.

8 Disponivel em: https://www.metrocptm.com.br/obras-da-linha-leste-do-metro-de-fortaleza-perdem-ritmo/.
Acesso em: 01 nov. 2022

° Disponivel em: https://www.metrofor.ce.gov.br/wp-content/uploads/sites/32/2018/10/apresentacao-linha-
leste-audiencia-publica-final.pdf. Acesso em: 01 nov. 2022.


https://www.metrocptm.com.br/obras-da-linha-leste-do-metro-de-fortaleza-perdem-ritmo/
https://www.metrofor.ce.gov.br/wp-content/uploads/sites/32/2018/10/apresentacao-linha-leste-audiencia-publica-final.pdf
https://www.metrofor.ce.gov.br/wp-content/uploads/sites/32/2018/10/apresentacao-linha-leste-audiencia-publica-final.pdf
https://www.metrofor.ce.gov.br/wp-content/uploads/sites/32/2018/10/apresentacao-linha-leste-audiencia-publica-final.pdf
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Para a execugdo do projeto da Estacdo Nunes Valente, o Governo do Estado do Ceara,
através da Procuradoria Geral do Estado, decretou a utilidade publica de cinco imdéveis
pertencentes a particulares, com fins de desapropriagdo para execucao das obras.

Como nao era de interesse dos proprietarios que seus imdveis fossem desapropriados
por valores abaixo do mercado, foi criado um modelo de operagao privada, em consonancia
com o ente publico, em que um desenvolvedor imobilidrio, criaria um modelo de negdcio em
que o Estado e os proprietarios desenvolveriam um produto imobiliario privado, junto a um
empreendedor incorporador.

Assim, o Estado evitaria pagar pela area, sem a necessidade da desapropriacdo e a
cidade ganharia uma area de lazer e um pu/mdo de convivéncia, que uniria a estagdo € o

empreendimento imobiliério.
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Para ratificar o marco legal da operacdo, um Termo de Acordo Administrativo para

19 ndo Onerosa foi assinado em 2014, entre cada

Instituicdo de Servidao Administrativa
proprietario € o Governo do Estado do Ceara.

O projeto inicial para a Estacdo Nunes Valente da Linha Leste do metrd de Fortaleza,
desenvolvido pelo Metrofor, Secretaria de Infraestrutura e Governo do Estado teria uma sede
administrativa com suporte a estacdo. Seriam 3 pavimentos, um deles semi-enterrado e dois
andares na superficie, com conexdo para a estacdo subterranea, através de escadas rolantes e
elevador.

A area administrativa seria alocada no subsolo da estagdo com o intuito de liberar o
espaco de superficie para o desenvolvimento da area comum do empreendimento, que estaria
projetada para disponibilizar um shopping center de rua com acesso a area de convivéncia

urbana criada, com mobilidrio urbano, manuten¢do e seguranga fornecidos pelo

empreendimento (Figuras 4, 5 e 6).

Figura 4 — Vista superior do projeto da Estacdo Nunes Valente

1- Edificio sede da estagdo com salas de trafeqgo e administragao
2- Passein estreito e acesso a escada rolante para entrada da estagao
3- “agas estacionamento de veiculos

Fonte: Daniel Arruda Arquitetura (2013)

10° A serviddo administrativa é uma intervengdo do Estado na propriedade de natureza real que tem por finalidade
atendero interesse piiblico na utilizagio conjunta de bens imoveis. E encontrada nos mesmos termos que a serviddo
do DireitoCivil, conhecida como serviddo de passagem, onde o proprietario da coisa serviente é obrigado a permitir
que terceirosou o poder publico utilizem seu im6vel como passagem. Nao ha uma lei especifica sobre a servidao
administrativa, entretanto o artigo 40 do DL n°® 3365/41, que regulamenta a desapropriagdo, confirma a sua
existéncia. Disponivel em:https://masterjuris.com.br/servidao-administrativa-criacao-por-forca-de-decreto-objeto-
e-0-sujeito-passivo/ Acesso em: 01 nov. 2022.


https://masterjuris.com.br/servidao-administrativa-criacao-por-forca-de-decreto-objeto-e-o-sujeito-passivo/
https://masterjuris.com.br/servidao-administrativa-criacao-por-forca-de-decreto-objeto-e-o-sujeito-passivo/

Figura 5 — Corte esquematico do projeto da Estacdo Nunes Valente
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Fonte: Daniel Arruda Arquitetura (2013)

Figura 6 - Corte esquematico — conexao do edificio comercial com a estagdo

g g
L 1
L ) u
-
P—
: =
Wy
It
——
) .
== 1
— 4N
N
- 8
&

(..‘ o

|

@

Corte esquematico
prédio projeto inicial
-

=

=

e

dlil
e

i Tl
¥/

Corte esquematico
area subterranea
rojeto inicial

Corte esquematico

acesso e escada rolante
estacdo subterranea
projeto inicial

e servicos da estacao

Prédio da administracéo, trafego

Estrutura da escada rolante

e elevador PCD de acesso a estacao

Fonte: Daniel Arruda Arquitetura (2013)




42

3.3 PROCEDIMENTOS DE ANALISE

A concepgao desse projeto de pesquisa estd atrelada a uma visita feita ao The Shard,
também conhecido como London Bridge Tower (Figura 7). Trata-se de uma torre de 72 andares,
de uso misto (com espagos residenciais, escritorios e lojas), localizada ao lado da London
Bridge Station (Estag¢ao Torre de Londres), na margem sul do rio Tamisa. Este projeto ilustra a
compreensdo urbana do prefeito de Londres Ken Livingstone e sua politica de incentivar o
desenvolvimento de projetos relacionados a alta densidade de atividade humana nos principais
nds de transporte em Londres (Fraser, 2012). Esse tipo de projeto tem se caracterizado por
proporcionar espagos para a extensao urbana sustentavel, geralmente proximos a estruturas de
transporte publico, que culmina no desestimulo o uso do carro e ajuda a reduzir
congestionamento no transito.

Como parte do projeto do The Shard, uma se¢do do sagudo da London Bridge Station
também foi reconstruida e o The Shard tem sido o estimulo para grande parte da regeneracao
da area circundante, agora conhecida como London Bridge Quarter (Quarteirdo dal.ondon
Bridge). No projeto proposto, um passeio com mais de 10 metros de largura por 100 metros de
comprimento foi criado, com jardins, espelhos d’adgua, equipamentos de servigos, restaurantes,
e area de fruicdo a cidade. O espago aberto e doado ao estado visa proporcionar bem estar aos

4.000 usuarios que podem circular diariamente na estagdo e a populagdo residente no entorno'.

I Disponivel em: http://www.rpbw.com/project/the-shard Acesso em: 01 nov. 2022


http://www.rpbw.com/project/the-shard
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Figura 7 — The Shard (Londres)

Fonte: RPBW (2022)

Com o intuito de sugerir a aplicagdo de algumas concepcdes voltadas para a relagdo
entre a populagdo e os ambientes construidos em grandes cidades, assim como foi percebido no
caso do The Shard, esse projeto tragcou seus objetivos para uma viabilizagdo andloga dos
modelos de operagdo urbana consorciada, frui¢do urbana e parceria publico privada na Estacao
Nunes Valente da Linha Leste do metro de Fortaleza.

Assim, a analise proposta nesse projeto de pesquisa contemplou um cruzamento entre
o projeto inicial, elaborado para a Estacdo Nunes Valente da Linha Leste do metro de Fortaleza,
e os modelos de operagdes: operacdo urbana consorciada, fruicdo urbana e parceria publico
privada, apontando restricoes ¢ vantagens de cada uma dessas operacdes, a luz de seus
pressupostos legais e teoricos.

Para tanto, foi apresentada ao poder publico do Estado do Ceard uma nova proposta
de um empreendimento de uso comercial privado que abrangeria, além da estacao de metrd, um
edificio de salas comerciais, um edificio garagem (para atender ao empreendimento e servir
como bolsdo de estacionamento aos usuarios do metrd), um conjunto de lojas e, principalmente,
uma extensa area promenade, com passeio amplo, urbanizado, equipado com paisagismo e
locais onde os transeuntes podem sentar-se, proporcionando um vasta area de favorecimento a

fruicdo urbana.
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As Figuras 4, 5 e 6 (apresentadas anteriormente) ilustram o que poderia ser uma
estacao de metrd que, na melhor das hipoteses, satisfaz a condig@o de seu papel basico, de servir
como um local para onde a composi¢ao do metr6 se dirigiria, contribuindo como mais uma
modalidade de transporte publico para Fortaleza. Algumas condi¢des agregadas ao novo
equipamento sdo contempladas de maneira simples, que parece explorar pouco o potencial
urbano do local da estacao.

A capacidade de se explorar tal potencial, no quadrilatero onde a estagdo deve
funcionar, foi apresentada na nova proposta submetida ao poder publico estadual. Esse novo
projeto, além de propor um equipamento com maior condi¢do de servir a outros propositos,
agregados a estagdo de metro, foi util para demonstrar aos proprietarios dos terrenos que eles
poderiam ter uma boa condigdo de valorizagdo de seus imoveis e participagdo em um

empreendimento que tende a ser rentavel. As figuras de 8 a 10 abaixo ilustram o novo projeto.

Figura 8 - Corte esquematico — Novo Projeto
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Figura 9 — Promenade — Novo Projeto
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Fonte: Daniel Arruda Arquitetura (2013)

As Figuras 8 e 9 demonstram uma proposta de compatibilizagao da torre comercial e
de lojas no pavimento térreo com o projeto da estagdo, criando um promenade que da acesso a

estacdo, com uma vasta area de caminhabilidade.

Figura 10 — Pavimento Térreo — Novo Projeto
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A Figura 10 apresenta um conjunto de lojas no pavimento térreo, voltadas para a rua,
com os objetivos de incrementar a economia local, gerar conveniéncia para a populacdo do
entorno e proporcionar seguranga advinda do maior fluxo de pessoas que devera circular pelo

complexo.

Figura 11 — Pavimento Lazer — Novo Projeto
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Finalmente, foi proposta uma area de lazer em um pavimento de transi¢do entre as
lojas e a torre comercial, que contempla uma 4rea para implantagdo de uma academia de
gindstica, espagos ao ar livre para convivéncia, que pode ser observado na Figura 11. Apds a
apresentacao de ambos os projetos, um proposto pela SEINFRA/Metrofor e o outro proposto
pela iniciativa privada, para a Estacdo de Metré Nunes Valente, uma sintese das proposicoes,

das adequagdes e dos aperfeigoamentos esta descrita no quadro abaixo:
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Quadro 1 — Comparagao entre os dois projetos para a Estagdo de Metré Nunes

Valente

Elemento comparado Projeto SEINFRA/Metrofor Projeto Inciativa Privada
Localizagao da Area do quadrilatero situado na Avenida Santos Dumont entre as Ruas
estaciio Nunes Valente e Tiburcio Cavalcante (Figura 3).

3 pavimentos, um deles
semienterrado e dois andares de
superficie;

Area administrativa no subsolo
(Figuras 5 ¢ 6).

Estrutura do
prédio

Torre com 29 pavimentos, 4 deles
de subsolo (Figura 8).

Area comum no térreo, com
espaco para lojas e amplo passeio

(Figura 11);
19 pavimentos para salas
Facilidades Area comum na superficie, com comerAcia'is e restaurante
disponibilizadas & passeio e vagas para panoramico (Figura 8);
" estacionamento proximas ao 7 andares de garagem, sendo 4 no
populacio passeio (Figura 4). subsolo (Figura 8);

Andar para atividades de lazer
(Figura 11);

Ampla area de passeio (Figuras 9
e 10).

Fonte: Elaborado pelo autor

Portanto, apds a descricao do objeto de pesquisa, parte-se para a analise na proéxima
secdo da dissertagdo. A andlise proposta nessa pesquisa contempla um cruzamento entre o
projeto inicial e a nova proposta de projeto, elaborada para a Estacdo Nunes Valente da Linha
Leste do metro de Fortaleza.

Nesse cruzamento, os modelos de operacdes, Operagdo Urbana Consorciada (OUC),
Fruicdo Urbana e Parceria Publico Privada (PPP), servem como pressupostos de apoio para
decisdes que devem ser tomadas na viabilizagdo de um projeto dessa magnitude, apontando
restricOes ¢ vantagens de cada uma dessas operagdes, a luz de seus pressupostos legais e

tedricos.
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4 ANALISE DOS DADOS

O conteudo apresentado nesta pesquisa, até entdo, tem como funcdo fundamental
embasar a analise que endossa o objetivo geral da pesquisa — apresentar um arranjo
metodoldgico que compatibilize interesses publicos e privados em obras publicas no espaco
urbano.

Desta forma, a pesquisa se fundamentou em concepgdes tedricas que envolvem trés
modelos de a¢des para melhoria do espaco urbano — Operagcdo Urbana Consorciada, Parceria
Publico-Privada e Fruigdo Urbana — assim como descreveu dois arranjos para execucao da obra
publica da Estacdo de Metr6 Nunes Valente, um proposto pelo Metrofor e a Secretaria de
Infraestrutura do Governo do Estado do Ceard, e outro proposto por entidades da iniciativa
privada, que € o objeto desta pesquisa e, portanto, alvo desta analise.

Este capitulo apresenta a relagdo que cada modelo de acao para a melhoria do espago
urbano tem em uma possivel execucao do projeto objeto desta pesquisa. O texto desta secao

termina com a proposta de arranjo metodologico sugerida no objetivo geral da pesquisa.

4.1 FRUIC[}O URBANA E O PROJETO PROPOSTO PARA A ESTACAO DE
METRO NUNES VALENTE

A cidade de Fortaleza seguiu um modelo organizacional de seu territorio baseado em
grade, segundo a proposta de Adolfo Hebster de 1888 (Costa, 2009). Esse modelo de grade, ou
grelha, conjuga habitantes em seus quarteirdes que, no desenvolvimento historico de uma
cidade, nem sempre possuem os mesmos interesses habitacionais ou comerciais (Anelli, 2007;
Park, 2008).

Assim, depois de mais de um século, a situacdo geografica em que a Estacdo de Metrd
Nunes Valente se encontra ¢ caracterizada por uma area de grelha onde estabelecimentos
comerciais de diversos interesses convivem com moradias verticalizadas e algumas poucas
casas que resistem ao tempo em uma das areas de maior fluxo de habitantes de Fortaleza, o
quadrilatero que compreende a Avenida Santos Dumont e as ruas Nunes Valente e Tiburcio

Cavalcante, como pode ser visto na figura abaixo.
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Figura 12 - Area da Estacdo Nunes Valente

S [ %)

Fonte: Google Earth

Coerentemente ao conceito de Fruicdo Urbana aqui apresentado, como sendo o
aproveitamento, o uso ou o prazer na cidade, dentro da cidade, ou proporcionado pela cidade,
a proposta de uma estacdo de metrd nessa area de Fortaleza, por si mesma, j4 alcanga algum
grau de satisfacdo. Afinal, o metrd pode ser considerado como mais um modo de transporte
publico que proporciona ao cidaddo uma maior facilidade de deslocamento entre areas distantes
em um menor intervalo de tempo, levando esse cidaddo a locais de seus interesses particulares.

Contudo, ao se comparar os dois projetos propostos, pode-se perceber que aquele
oriundo da iniciativa privada vislumbra elementos urbanisticos e arquitetonicos que podem
proporcionar muito mais interesse ao cidadao em estar e conviver na area do entorno da estagao.

As figuras 8, 9, 10 e 11 apresentadas na sec¢do anterior ilustram que o novo projeto,
além de propor um equipamento com maior condi¢do de servir a outros propdsitos, agregados
a estacdo de metrd, que ¢ a torre comercial acompanhada de lojas no pavimento térreo, criando
um promenade que possibilita acesso a estagdo, com uma vasta area de caminhabilidade, assim
como uma area de lazer em um pavimento de transi¢do entre as lojas e a torre comercial, com

uma area destinada a uma academia de ginastica e com espagos ao ar livre para convivéncia.
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Essas caracteristicas do projeto proposto pela iniciativa privada garantem uma
aproximacao das capacidades arquitetonicas e urbanisticas aos anseios de convivéncia dos
cidadaos que devem utilizar o equipamento, abrangendo um verdadeiro sentido de fruicao

urbana.

4.2 OPERA(;AO URBANA CONSORCIADA E O PROJETO PROPOSTO PARA A
ESTACAO DE METRO NUNES VALENTE
A Prefeitura de Fortaleza considera a Opera¢do Urbana Consorciada como um dos
principais instrumentos urbanisticos que pode ser utilizado para viabilizar parcerias publico-
privadas que tenham como objetivo transformar grandes d4reas ambientalmente,
economicamente e socialmente degradadas.
O Plano Diretor de Fortaleza (Lei n® 062/2009) conceitua Operagdo Urbana

Consorciada como:

[...] o conjunto de intervengdes ¢ medidas coordenadas pelo Municipio, com a
participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de promover a ocupagdo adequada de areas especificas de
acordo com o cumprimento das fungdes sociais da cidade e a requalificacdo do
ambiente urbano (Fortaleza, 2009).

Estas intervengdes devem ser coordenadas pelo poder publico municipal e tém inicio
com a elaboracdo de um plano de Operagdo Urbana Consorciada que precisa ser aprovado pela
Camara Municipal, convertendo-se em lei especifica. O setor privado garante os recursos
financeiros (contrapartida), que serdo aplicados na operacao de acordo com o que for delimitado
legalmente.

O canal Urbanismo e Meio Ambiente, no site da Prefeitura de Fortaleza
(www.urbanismoemeiomabiente.fortaleza.ce.gov.br), disponibiliza:

a) a lista da documentacao necessaria para a proposi¢do de uma Operacdo Urbana

Consorciada em Fortaleza;

b) o requerimento 20 para Operagéo Urbana Consorciada;

c) a ficha de caracterizacdo técnica ambiental preliminar (outorga onerosa e

outros projetos especiais);

d) o termo de referécia simplificado do estudo de impacto de vizinhanga;

e) um organograma detalhando o fluxo do convénio para OperacGes Urbanas
Consorciadas.


http://www.urbanismoemeiomabiente.fortaleza.ce.gov.br/
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Esses sdo, portanto, requisitos burocraticos e legais necessarios para que uma
Operacao Urbana Consorciada seja viabilizada em prol do projeto proposto pela iniciativa
privada para a estagdo de metrd Nunes Valente.

Contudo, ¢ importante reiterar que o objetivo de uma Operacdo Urbana Consorciada,
de acordo com o Plano Diretor da cidade de Fortaleza, ¢ “transformar dreas degradadas em
termos ambientais, economicos e sociais”. Como foi mencionado anteriormente, o destaque
dado a areas degradadas pode ser confundido com a necessidade de adaptagdo de areas ja
ocupadas e usufruidas pela populacdo, que ndo estejam necessariamente degradadas, mas
precisando de um aperfeicoamento urbanistico.

Este ¢ o caso da area que a estagdo de metrd Nunes Valente ocupa. De acordo com a
Consulta Prévia de Adequabilidade Locacional — Alvara de Construgdo, emitida pela Prefeitura
de Fortaleza, a area total do empreendimento estd em uma Zona de Ocupacao Consolidada. De
acordo com o Estudo Preliminar de Compatibilizacdo da Lei de Uso e Ocupagao do Solo (Lei
n°® 7.987/1996, revogada) com o Plano Diretor Participativo de Fortaleza (LC n°® 062/2009) —
2015, em seu Artigo 25, uma Zona de Ocupacdo Consolidada “caracteriza-se pela
predominancia da ocupagao consolidada, com focos de saturagdo da infraestrutura; destinando-
se a conteng¢do do processo de ocupagdo intensiva do solo.”

Seus objetivos estdo expressos no Artigo 26:

Art. 26 . S3o objetivos da Zona de Ocupagdo Consolidada (ZOC):

I - controlar o adensamento construtivo de modo a evitar a saturagdo do sistema viario
e da infraestrutura disponivel e inadequagdes relativas a qualidade da paisagem e ao
conforto ambiental;

II - recuperar, para a coletividade, a valorizagdo imobiliaria decorrente de
investimentos publicos;

III - implementar instrumentos de indugdo do uso e ocupagdo do solo;

IV - tornar adequadas as condigdes de mobilidade urbana, considerando focos de
saturagdo do sistema viario;

V - incentivar a valorizaggo, a preservagdo, a recuperagao e a conservacao dos imoveis
e dos elementos caracteristicas da paisagem e do patriménio historico, cultural,
artistico ou arqueologico, turistico e paisagistico;

VI - promover a integracdo e a regularizagdo urbanistica e fundiaria dos nucleos
habitacionais de interesse social existentes.

Entre os objetivos citados, pode-se dizer que os objetivos Il e IV alinham-se a proposta
do projeto para a estagdo de metrd, pois o equipamento objetiva recuperar para a coletividade
(populagdo), a valorizacao imobilidria de corrente de investimentos publicos, assim como tornar
adequada as condi¢des de mobilidade urbana, considerando focos de saturagdo do sistema
vidrio. Uma estacdo de metrd como a que estd prevista no projeto proposto pela iniciativa

privada tem grandes possibilidades de incrementar a valorizacdo imobilidria daquele
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quadrilatero. Além disso, as melhorias para a mobilidade urbana, contribuindo para o
aperfeicoamento do sistema viario, deverao ser positivamente marcantes.

Enfim, pode ser percebido que uma Operacdo Urbana Consorciada aproxima a
iniciativa privada do papel de prover beneficios para uma populacdo em diversas areas de
convivéncia social. Como os setores publico e privado passam a dialogar em busca de um bem
comum, o setor publico deve cumprir muito bem seu papel regulador, atribuindo instrumentos

que disciplinem tais operagdes.

4.3 PARCERIA PUBLICQ—PRIVADA E O PROJETO PROPOSTO PARA A
ESTACAO DE METRO NUNES VALENTE

As relagdes entre os pressupostos das Parcerias Publico-Privadas (PPP) e o projeto
para a Estacdo Nunes Valente tendem a se fortalecer, pois o desenvolvimento do equipamento
pode ser categorizado como uma concessao patrocinada. Uma concessdo desse tipo abrange
obras publicas que envolvem tarifas aos usudrios e contraprestacdo pecuniaria do parceiro
publico ao ente privado (BRASIL, 2004). O modelo brasileiro de PPP também visa o
fornecimento de infraestruturas e servigos publicos em que o parceiro privado se responsabiliza
pela elaboracdo e financiamento do projeto, construcdo e gerenciamento de ativos, que
posteriormente sao transferidos ao parceiro publico.

Contudo, o interesse da iniciativa privada em uma PPP demanda a execucdao do
Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI), em que as empresas podem apresentar os
custos prévios do seu contrato de interesse, a modalidade de parceria a ser adotada, assim como
as contrapartidas do poder publico. Sobre o PMI, Mourdo e Monteiro (2022) explicam que a
Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos (NLLC) (14.133/2021) incentivou
possiveis agdes inovadoras por parte da iniciativa privada ao prever a utilizagdo do PMI, cujo
uso em contratagdes publicas possam envolver algum grau de inovagdo. O artigo 81 desta lei
admite que pessoas fisicas ou juridicas apresentem estudos, levantamentos e projetos de
solucdes inovadoras (ndo conhecidas) que possam contribuir em questdes de relevancia publica
antes da celebragdo de contratos publicos.

Tendo sido acatadas, tais contribuigdes podem participar de um edital de licitagdo do
qual o ente que as propds pode participar. Para as autoras, um chamamento publico via edital
regulamenta comportamentos da administragdo publica e garante seguranca juridica aqueles
envolvidos na celebragao das parcerias. Porém, como essa nao ¢ uma condi¢do necessaria para

que a solucdo inovadora apresentada pelo ente privado seja acolhida pelo setor publico, Mourao
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e Monteiro (2022) lembram que a edicdo de um decreto ou de normas gerais pelo 6rgao que
utilizara o instrumento ¢ uma boa pratica caracterizadora de lisura no processo.

O projeto para a Estacdo de Metrd Nunes Valente, proposto pela iniciativa privada,
apresenta itens urbanisticos inovadores que podem contribuir em questdes de relevancia
publica, principalmente aquelas voltadas para a fruicdo urbana e melhoria nos aspectos de
convivéncia populacional na regido da qual a estacdo faz parte, tais como: uma torre comercial
atrelada a estacdo, espago de lazer para a populagdo, edificio garagem, promenade amplo e
urbanizado para o desfrute dos habitantes da cidade. Portanto, ele pode ser considerado como
um projeto de infraestrutura que se adequa aos pressupostos das parcerias publico-privadas.

O quadro abaixo sintetiza caracteristicas dos trés elementos utilizados na anélise dessa
pesquisa, considerando restricdes e vantagens que podem estar atreladas a cada um deles. As
restri¢cdes relacionam-se a tragos que devem ser observados na proposi¢do € na execugao do
projeto, enquanto que as vantagens sao resultados positivos esperados, advindos dos cuidados

necessarios na implantacao de cada elemento.

Quadro 2 — Restri¢des e vantagens da Operacao Urbana Consorciada (OUC),

Parceria Publico Privada (PPP) e Fruicao Urbana no caso da Estagdo de Metrd Nunes Valente

Restricoes Vantagens

Area de grande fluxo de habitantes Possiblidade de se propor um

de Fortaleza pode requerer equipamento de agregue propdsitos
instrumentos arquitetonicos ¢ legais diferentes, tais como, mobilidade urbana,
que se adequem as necessidades comeércio, lazer e bem estar.

locais e do equipamento urbano,

estacdo de metro.

Fruicao
Urbana

Operacao
Urbana
Consorciada

Parceria
Publico-
Privada

Necessidade de se consultar
diferentes setores entre os habitantes
da cidade, tais como: proprietarios,
investidores, moradores e futuros
usuarios do equipamento;
Compatibilizagdo entre os interesses
do empreendimento e a Lei de Uso e
Ocupagdo do Solo municipal.

Compatibilizagdo da proposta feita
ao poder publico estadual com o
modelo brasileiro de PPP.

Transformacao e reordenamento
ambiental, econdmico e social de uma
area de alto fluxo urbano da cidade de
Fortaleza;

Jungdo de interesses de entidades privadas
com o setor publico para a realizagdo de
um empreendimento de grande porte na
Cidade de Fortaleza.

Unido entre entidades publicas e privadas
na constru¢do e na manuten¢do de um
equipamento publico de consideravel
importancia para a melhoria do transporte
urbano da capital.

Elementos inovadores para uma estacdo
de metrd na cidade de Fortaleza, tais
como: Torre comercial atrelada a estagdo,
espago de lazer para a populagao, edificio
garagem, Strip Mall, promenade amplo e
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urbanizado para o desfrute dos habitantes
da cidade.

Fonte: Elaborado pelo autor

4.4 UM ARRANJO DE COMPATIBILIZACAO DOS TRES ELEMENTOS DE
ACOES PARA MELHORIA DO ESPACO URBANO

Apos a apresentagdo da analise relacional entre os pressupostos tedricos que envolvem
Operacao Urbana Consorciada, Parceria Publico-Privada e Frui¢ao Urbana e o projeto proposto
pela iniciativa privada para a Estacdo de Metrdé Nunes Valente, dispdem-se um arranjo que pode
contribuir para aqueles que tenham interesse em empreendimentos urbanisticos e arquitetonicos
de natureza analoga ao caso desta Estagao.

Para tanto, devem ser observadas as seguintes condicoes em cada elemento
mencionado nesta pesquisa:

Frui¢dao Urbana:

a) O empreendimento urbanistico e arquitetbnico apresenta a possibilidade de

proporcionar locais de livre acesso facilitado para a convivéncia da populacao;

b) O empreendimento congrega espacos de diferentes interesses por onde os cidaddos

transitardo livremente;

c) Os espacos criados para o empreendimento podem ser utilizados para lazer da
populacéo.

Operacdo Urbana Consorciada:

a) O projeto urbanistico e arquitetdnico esta de acordo com o Plano Diretor da cidade;

b) A entidade que propde o projeto cumpre com todos os requisitos formais exigidos
pelo ente publico, desde o preenchimento de formul&rios até a disponibilidade de
documentacao;

c) O empreendimento esta localizado em uma Zona da cidade que pode recebé-lo, pois

ele se adequa aos interesses publicos, principalmente populacionais.

Parceria Publico Privada:

a) O projeto urbanistico e arquitetébnico apresenta solugbes inovadoras que podem
contribuir para a melhoria do que esta sendo proposto pelo ente publico ou para a
inclusdo de um novo equipamento urbano que o ente publico ainda ndo foi capaz

de proporcionar a populagéo;
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b) A entidade que propde o projeto cumpre com todos 0s requisitos formais exigidos
pelo ente pablico para que possa participar de licitacdes (quando houver) ou para
que possa desenvolver o projeto apresentado no Procedimento de Manifestagao de

Interesse.

O Quadro 3 abaixo, resume as competéncias das entidades publicas e privadas
considerando em que fase do empreendimento elas podem atuar em fungdo dos trés elementos

para implementagdo do projeto abordado nesse estudo.

Quadro 3 — Competéncia das entidades em fun¢do dos elementos para
implementagao do projeto

Modelo Normatiza¢ao Competéncia Gestdo Investimento
Operacio Regulamentada
Urbana pelo Estatuto Municipal Ente Privado Ente Privado
Consorciada das Cidades
Parceria Regulamentada Municipal, Ente Privado
Publico- pela Lei 11.079 Estadual e Ente Privado e/ou Ente
Privada de 30/12/2004 Federal Publico

Fruigao s ~ Municipal Ente Privado Ente Privado
Urbana regulamentag@o

Operacio
da Estacao Ente Privado Ente Privado
Nunes Estado do (equipamento) (equipamento)
Valente — Ceara Ente Publico Ente Publico
Metro de (eSta(;aO) (esmgﬁo)
Fortaleza

Fonte: Elaborado pelo autor

O caso da Estag¢ao de Metré Nunes Valente, estudado e proposto nessa pesquisa, € mais
um que agrega o interesse privado daqueles que entendem que o urbanismo e a arquitetura tém
a capacidade de intervir para melhorar a vida de uma populagdo. Essas intervengdes sdo cruciais
em locais cujas estruturas de equipamentos e vias publicas ja se apresentam estranguladas.

Como nao se podem remover as vidas desses espagos, sdo as inser¢des intelectuais,
praticas e legais das ciéncias que visam o aperfeicoamento urbano que mais podem contribuir
para as transformagdes corretas de uma cidade. Estes itens, que surgiram da analise do
cruzamento entre a nova proposta para a constru¢do da Estagdo de Metrd Nunes Valente e os
trés modelos de agdes para seu desenvolvimento, podem ser observados em casos que se

assemelhem a este.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

As a¢des humanas no ambiente garantem a convivéncia com espago € com 0s recursos
que o lugar habitado proporciona. Em alguns dos ambientes alcangados pelo homem, a
exploragdo foi tanta que a recuperagao do espaco fisico e de seus recursos naturais se tornaram
acOes fundamentais para a sobrevivéncia. Com o passar do tempo, o homem aperfeicoou sua
condicao de explorador ambiental e comecgou a demonstrar capacidade de interagir com o meio
ambiente, extraindo recursos e o modificando, sem que haja uma degradacao total do espaco.

Apesar da convivéncia harmdnica entre 0 homem e o meio ambiente, ha lugares que
atingiram niveis de modificacdes espaciais em proporgdes tais, que alteragdes daquilo que ja
fora modificado passam a fazer parte de uma agenda necessaria para a convivéncia saudavel
entre habitantes e espago de habitado. Grandes cidades, em qualquer regido do planeta,
demonstram sinais da necessidade de readequacdo de equipamentos publicos para
proporcionarem ambientes mais propicios ao encontro, ao lazer, ao trabalho, ou seja, ao tipo de
convivio humano demandado pela época em que se esta, como foi o caso dos POPS (Public
Owned Privet Spaces) de Nova York, descritos por Oliveira e Pisani (2017).

Os POPS s2o um sistema de bonificacdo que tem estimulado a criagdo de espagos
utilizaveis pelos publicos desde a década de 1960, quando foi instituida a Resolugao de
Zoneamento. De acordo com esse documento, edificagdes residenciais ou comerciais obteriam
uma bonificagdo em darea construida dependendo dos espacos, internos ou externos, que
proporcionassem coletivamente ao publico geral em seus empreendimentos.

Essa iniciativa do poder publico nova-iorquino foi bem aceita e, nos anos
compreendidos entre 1966 e 1975, 67 edificios, dos 95 comerciais de Nova York, haviam
aderido ao projeto. Contudo, algumas inconsisténcias relativas a qualidade dos equipamentos
comecaram a surgir. Entdo, na década de 1970 institui-se uma comissdo que elaborou
regulamentos com o objetivo de garantir a qualidade dos equipamentos, o acesso e a
permanéncia das pessoas nesses novos espacos. A nova iniciativa de regulamentagao nao
conseguiu ser tao eficiente como se previa.

No final dos anos 1990, os nimeros relativos a utilizagdo dos espacgos ainda se
demonstraram timidos: 16% dos espagos eram utilizados como ponto de encontro, 21% como
local de repouso breve, 18% utilizado para circulagdo e 41% era pouco utilizado. Apesar desses
numeros, consideram-se hd casos bem sucedidos que apresentam caracteristicas comuns, tais

como: areas amplas para assentos, canteiros de jardim, boa acessibilidade e conforto. No final
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da primeira década desse século, mais uma regulamentagao foi instituida. Desta vez, procurou-
se priorizar a disponibilidade de &reas abertas e atraentes desde a calgcada, com boa
acessibilidade, com assentos de qualidade e com seguranca para os usuarios.

O caso das POPS de Nova York estd em dimensdes maiores quando comparado ao que
foi proposto nesse estudo. Esta pesquisa apresentou um estudo de caso sobre a transformagao
de um espaco presente em uma zona considerada como consolidada em termos habitacionais e
ocupacionais na cidade de Fortaleza, mas que possui potencial para proporcionar novos
ambientes de convivio saudavel para a populacdo. Assim, a cidade de Fortaleza, que
historicamente teve seu desenvolvimento urbano irregularmente tracado, favorecendo algumas
areas em detrimento de outras, chega a terceira década do século XXI com 4reas publicas que
precisam ser urbanistica e arquitetonicamente aperfeicoadas em prol do bem estar de seus
cidadaos.

O recebimento de uma esta¢do de metr6 em uma area de grande fluxo populacional na
cidade ¢ uma oportunidade de se pensar que tipo de equipamento deve ser fornecido a
populagdo, uma vez que grande quantidade de recursos, ndo somente financeiros, mas
ambientais, temporais, pessoais, dentre outros, serdo empregados na constru¢do de um
empreendimento que fara parte da historia da cidade. Essa pesquisa, portanto, serviu como uma
reflexdo acerca desse empreendimento a partir da proposi¢do de um projeto privado que
pretende aperfeicoar o projeto proposto pelo poder publico para a construgdo da estagao de
Metrd Nunes Valente.

A pesquisa tratou esse empreendimento como um caso em que se pode pensar a
conjunc¢do de trés modelos de agdes — um conceitual e outros dois procedimentais e legais —
para a melhoria do espago urbano na construgdo de uma obra de tal magnitude, sdo eles: a
Fruicdo Urbana, a Operacdo Urbana Consorciada e a Parceria Publico-Privada. Assim, ela
procurou responder a seguinte pergunta: como trés modelos de a¢des para a melhoria do espaco
urbano — operagdo urbana consorciada, parceria publico-privada e fruicdo urbana — poderiam
viabilizar a obra de uma estacao de metr6 na cidade de Fortaleza?

Apos a fase bibliografica da pesquisa, em que foram apresentados os pressupostos
tedricos conceituais e legais, principalmente do que se trata a operacdo urbana consorciada e a
operagdo publico-privada, as caracteristicas principais do projeto urbanistico e arquitetonico

proposto pela iniciativa privada foram cruzadas com as condigdes conceituais de Fruicao
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Urbana, assim como as condi¢des procedimentais e legais de OUC e de PPP na legislacio
brasileira e fortalezense.

Chegou-se a um conjunto de condi¢des que podem contribuir para aquelas entidades
que estejam participando de um empreendimento, como a constru¢do da estacdo de Metrod
Nunes Valente em Fortaleza. Essas condi¢des tém caracteristicas conceituais, procedimentais e
legais e atestam que os trés modelos de acdes abordados na pesquisa podem atuar juntos em
construgdes de grandes equipamentos publicos que necessitem de uma visdo urbanistica e
arquitetonica mais aperfeigoada que garantirdo a convivéncia saudavel entre populagdo e

espaco modificado.

5.1 CONTINUACAO EM TRABALHOS FUTUROS

Esta pesquisa apresentou um relato de uma andlise de experiéncia na concepgao de um
projeto urbanistico e arquitetonico para uma estacao de metr6 na cidade de Fortaleza que tem
na interacao entre entidades publicas e privadas o principal suporte para sua execugao.
Vislumbrou-se agregar, a esse carater interativo, as diretrizes e os conceitos relativos ao apoio
a tomada de decisdo. Para evitar uma ampliagdo do objeto de pesquisa, resolveu-se sugerir essa
abordagem para um proximo estudo, que contemple os trés modelos de agdes aqui apresentados
relacionados aos pressupostos teoricos que regem processos decisorios em execugdes de

projetos arquitetonicos urbanos.
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APENDICE A — Macrozonas da cidade de Fortaleza

Macrozona de Protecdo Ambiental

Macrozona de Ocupagéo Urbana

Zona de Protecéo
Ambiental (ZPA)

ZPA 1 — Faixa de
Preservacdo Permanente
dos Recursos Hidricos

Zona de ocupacdo Preferencial 1 (ZOP 1)
Zona de ocupagdo Preferencial 2 (ZOP 2)

ZPA 2 — Faixa de Praia

Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC)

ZPA 3 — Parque Natural
Municipal das Dunas de

Zona de Requalificacdo Urbana 1 (ZRU 1)

Sabiaguaba

Zona de Requalificacdo Urbana 1 (ZRU 1)

Zona de Interesse
Ambiental (ZIA)

ZIA Coco

Zona de Ocupac¢do Moderada 1 (ZOM 1)

ZI1A Praia do Futuro

Zona de Ocupagédo Moderada 2 (ZOM 2)
(com subzona (ZOM 2.1)

ZIA Sabiaguaba

Zona de Ocupagéo Restrita (ZOR)

Zona de Recuperagdo Ambiental (ZRA)

Zona de Orla (ZO) —

com 7 trechos

1) Barra do Cearé&/Pirambu
2) Jacarecanga/Moura Brasil
3) Praia de Iracema

4) Meireles/Mucuripe

5) late Clube

6) Cais do Porto

7) Praia do Futuro

Zonas Especiais

Zonas Especiais de
Interesse Social
(ZEIS)

Zonas Especiais de
Interesse Social 1 (ZEIS 1)
Zonas Especiais de
Interesse Social 2 (ZEIS 2)
Zonas Especiais de
Interesse Social 3 (ZEIS 3)

Zonas Especiais ZEA Cambeba
Ambientais (ZEA) | ZEA Siqueira
ZEA Serrinha
ZEA Curi6
Zona Especial de
Projeto de Orla
(ZEPO)
Zonas Especiais de | ZEDUS Centro (Trechos 1
Dinamizag¢io e2)
Urbanistica e ZEDUS Aldeota
Socioecondmica ZEDUS Parangaba
(ZEDUS) ZEDUS Porangabugu
ZEDUS Messejana
ZEDUS Montese

ZEDUS Seis Bocas

ZEDUS Varjota
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ZEDUS Oliveira Paiva
ZEDUS Corredor BR-116
(Trechos 1,2,3 ¢ 4)
ZEDUS Corredor Antonio
Bezerra

ZEDUS Corredor
Perimetral (Trechos Sul e
Oeste)

ZEDUS Carlito Pamplona

ZEDUS Bonsucesso
ZEDUS Anel Viario
(Trechos 1 e 2)
Zonas Especiais ZEPH Centro
de Preservacao do ZEPH Parangaba
Patrimonio ZEPH Alagadi¢o Novo/José
Paisagistico, de Alencar
Historico Cultural ZEPH Benfica
e Arqueologico ZEPH Porangabucu
(ZEPH) ZEPH Praia de Iracema
Zonas Especiais Campus do Pici
Institucionais Campus da UNIFOR
(ZEI) Campus do Itaperi

Centro Administrativo
Governador Virgilio Tavora —
Cambeba

Aerodromo Pinto Martins
Aerodromo Feijo

23° Batalhdo de Engenharia e
Construcao

Casa José de Alencar

- Condominio Espiritual

Uirapuru (CEU)

Fonte: Elaborado pelo autor
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