REGISTRO DE PARTICIPACOES NO PROCESSO DE
IDENTIFICACAO DE AREAS DE INTERESSE PARA O
DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS EM FORTALEZA

7 N
>

w
%
A

———

(=, Prefeiturad .
s OYC @ aume

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

B OGS

XXM
:‘E:‘L‘!.’.L-.dﬂ




U Foraic ouc & quanta

For'rg[ezc

SUMARIO

1 CONSIDERAGOES INICIAIS ...ttt ettt ae et et eneareaaes 3
2 O SETOR PUBLICO NA COORDENACAO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS3

3 PROCESSO DE PARTICIPACAO DO ESTUDO PARA A IDENTIFICACAO DE AREAS DE
INTERESSE PARA O DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS EM

L I I 5
— Apresentagao Produto 1/ 06 06 20L7........uuuuuuuuuumuuuununnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnsnesnnnnssnnsrsnnnsnnennnnnnnne 6
— Reunido SEFIN QUANta / 14 06 2017 ......ccoie e et e e e e e e 6
— Reunido SEUMA BIRD Quanta/ 26 06 2017 .........uceeiiiieiiiieiiiiie e eee et e e 6
— Reunido na FIEC com varios agentes / 24 07 2017 .......coooeiiiiiiiiiiiiiiee e 7
— Reuni@o IPLANFOR /26 07 2017 ...ooeeeiiiie ettt s e e e e ettt s s e e e e e e e eeeaenn e e e eeaes 7
— Reunido METROFOR / 26 07 2007 ....uuuuiiiie et e e e et s e e e e e aeeanaen e e e eeeas 7
— Reuni&o SINDUSCON / 27 07 2017 ..ouuuuiiii ettt s e e e e e e eettaa s e e e e e e e ennaen e e e eaaes 7
— Apresentacao Willy Muller no SINDUSCON e ASBEA / 04 08 2017 ......ccovvveeviiieiiiiiiieneeenn, 8
— Comissao Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD /06 09 2017.........c.......... 9

- Evento de Apresentacdo de Oportunidades de novas Operacdes Urbanas

Consorciadas em Fortaleza / 11 01 2018 .......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiee e 9

- Evento na Universidade de Fortaleza UNIFOR /21 02 2018 ........ccoccciiiviiieeeeiiiiiiiiieeeen 13
4 CONSIDERACOES FINAIS ...ttt ettt ettt e e ete e et e eaeareannenes 16
=TT o] T Yo = I P 17

AN S0 1= 18




o Fortaiesa ouUC & quanta

Secraaria Murkcpul de
e

raneios Fortg[ezo

LISTA DE FIGURAS

Figura 1 -— Foto do evento N0 SIDUSCON dia 11.01.18......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 9
Figura 2 - Fotos do Evento do dia 11.01.18 .....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11
Figura 3 - FOtos do Evento do dia 11.01.18 .....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 11

Figura 4 - Fotos do Evento do dia 11.01.18 .....coooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 12




@3 ;’:ffotg':;; OUC @ qQuanta

FOftC} Ieezc o

1 CONSIDERACOES INICIAIS

O objetivo deste produto é apresentar um registro da Participagdo Publica na Identificacdo de
Areas de Interesse para o Desenvolvimento de Operac¢des Urbanas Consorciadas em Fortaleza.

O Estatuto das Cidades, se refere a OUCs como “...0 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
transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental”. O edital de
selecdo para a elaboragdo deste estudo reforca esta questdo afirmando que “Cabe ao poder
publico municipal a coordenacao” e “Participam de sua implementacao, além do poder publico;

proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados”.

Objetivamente se compreende que existem dois momentos distintos dentro da coordenagéo por

parte do poder publico na preparacéo para a implementagédo de uma OUC:
e Um momento inicial de a¢des globais e estratégicas de planejamento; e.

¢ Uma fase em que se trabalham decisGes especifica das possibilidades concretas de

intervencéo.

O presente relatorio traz os registros dos eventos de participacdo realizados durante o servico de
consultoria para identificacdo de areas de interesse para o desenvolvimento de Operacfes
Urbanas Consorciadas em Fortaleza, que se inserem no momento inicial de acdes globais e

estratégicas de planejamento.

A fase de decisdes especificas trabalhara questdes concretas, quando ja se obtiverem investidores
apresentando propostas, e, em decorréncia disso, se tera objetivamente condi¢cao de identificar
“proprietarios, moradores, usuarios permanentes” que serao afetados, e de que forma serdo
afetados. E nesta fase de participacdo, com as intervencdes propostas definidas, que se da
trabalha dentro do @mbito do que indica o Estatuto das Cidades e o que reforga o edital de

referéncia para este estudo.

2 O SETOR PUBLICO NA COORDENACAO DAS OPERACOES
URBANAS CONSORCIADAS

Este estudo foi contratado para que se realizasse a identificacdo de “AREAS DE INTERESSE
PARA O DESENVOLVIMENTO DE OPERA(;C)ES URBANAS CONSORCIADAS, OU SEJA,
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IDENTIFICAR, DELIMITAR E DEFINIR AREAS PRIORITARIAS”, dessa maneira ndo engloba em
seu escopo a definicdo de detalhamentos sobre como serdo efetivamente as intervencgdes. Visto
gue terd sua proposta avaliada de forma técnica e participativa sob a coordenacdo do poder

publico (essa definicdo sucede-se através de uma manifestacdo de interesses de investidores).

Para a fase de coordenacédo inicial (de acbes globais e estratégicas de planejamento) cabe ao
poder publico identificar onde na cidade € possivel atrair investimentos privados. Desse modo nao
se envidara esfor¢os (tempo e recursos) em areas sem atratividade, inviabilizando a utilizacdo do
instrumento em questdo. Ao mesmo tempo, o poder publico define dentre as areas com

viabilidade quais sdo as de maior interesse estratégico para a urbanidade do municipio.

Nesse aspecto, a participagdo na fase inicial de preparacdo das OUCs, da qual este estudo faz
parte, € focada em buscar dados e informag¢des com o maior grau de aderéncia a realidade, e em
consolidar a definicho de macro areas para as operagfes, bem como refinar questdes mais
técnicas. Neste momento, qualquer debate mais amplo teria efeito apenas de especulagbes sobre
detalhes baseados em suposi¢des, causando efeitos negativos para a realizacdo das operagdes

em sua fase seguinte.

Na fase seguinte, debrucados sobre propostas concretas de investidores € que a participacao
devera ser exercida de forma ampla, conforme o previsto no Estatuto da Cidade. Deste momento é
gue serdo derivadas em detalhe definicbes das areas a serem atingidas diretamente; o programa
basico de ocupacdo da area; o programa de atendimento econémico e social para a populagéo
diretamente afetada pela operacdo; o estudo prévio de impacto de vizinhanca; a contrapartida a
serem exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados; a forma de

controle da operacao.

Por conseguinte, o0 que se expde é que o processo de hierarquizacdo de OUCs foi extremamente
complexo, pois envolveu mudltiplas variaveis — basicamente todas as que fazem parte do
planejamento estratégico urbano. Assim, “A tarefa de planejar a cidade passa a ser fungéo publica
gue deve ser compartilhada pelo Estado e pela sociedade — corresponsaveis pela observancia dos

7

direitos humanos e pela sustentabilidade dos processos urbanos. A gestdo democratica é o

método proposto pela prépria lei para conduzir a politica urbana” (Ribeiro e Cardoso, p. 96-97,
2003).
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3 PROCESSO DE PARTICIPACAO DO ESTUDO PARA A
IDENTIFICACAO DE AREAS DE |INTERESSE PARA O
DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS
EM FORTALEZA

Conforme justificativas legais e conceituais, o Estudo para a Identificacdo de Areas de Interesse
para o Desenvolvimento de Operacdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza contou com a
realizacdo de uma série de encontros, eventos e materiais informativos elementos focais de
diferentes segmentos, tendo em vista a coleta de dados e propensdes a investir. O processo de
elaboracédo do Estudo ancorou o fortalecimento do debate em torno das questdes que envolvem a
possibilidade de realizacdo de opera¢des urbanas no municipio de Fortaleza. Suas atividades e
conteudos contribuiram para ampliar e dar mais densidade a uma rede de atores engajados com
questdes urgentes que afetam os servicos e infraestruturas urbanas a partir de um olhar mais

holistico, inerente a abordagem do trabalho.

Nesse sentido, foram constituidos espacos variados de discusséo nas diferentes fases do Estudo
para elaboragdo, primeiramente, do seu diagnostico e definicdo das é&reas de interesse e
prioritarias para a elaboracdo de OUCs, restando ainda por fazer um evento publico do resultado
produto final a ser langcado no Produto 7. A complexidade desse planejamento apresenta por si sO
certos obstaculos para a promoc¢ao de engajamento e de apropriacdo social sobre suas teméticas,
na medida em que os atores politicos e privados tendem a se aglutinar majoritariamente em torno
de questbes locais dos bairros, isto é, dos lugares onde vivem ou possuem negocios, ao invés de
pensar de maneira integrada, com objetivo de entender as interagfes e sinergias que as OUCs

podem gerar, dinamizando as atividades da cidade.

Além dos eventos com foco nas propensdes a investir, foram feitas consultas e visitas técnicas aos
orgdos e instituicbes publicas que conduzem o0s processos de planejamento urbano na cidade,
como: Instituto do Patrimbnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN), Secretaria da Cultura do
Estado do Ceara (SECULT), Instituto de Planejamento de Fortaleza (IPLANFOR), Metrdé de
Fortaleza (Metrofor), Secretaria Municipal do Desenvolvimento Econémico de Fortaleza (SDE) e
Secretaria de Infraestrutura de Fortaleza (SEINF). Além dos 6rgdos supracitados, o Estudo
demandou uma constante interacdo com a esquipe da Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente

(SEUMA), particularmente com a célula de Negécios Urbanos, setor juridico e membros da equipe

responsavel pela revisao do Plano Diretor.
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Com o programa de participagdo exposto, foi possivel entender a compreensao e a percep¢ao do
mercado, para tornar possivel a elaboracdo de critérios técnicos para identificar e hierarquizar as
futuras operac¢es urbanas no municipio de Fortaleza. Assim, pode se dizer que o projeto possui
viabilidade técnica e esta de acordo com a percepcdo de mercado, além de possuir a capacidade
de promover o aumento do bem-estar da populagédo. Os resultados da elaboracao técnica desse
trabalho seréo apresentados em evento aberto ao publico, apds a elaboragéo do relatério final.

Dentro desse contexto, podemos listar as reuniées que ocorreram para elaboracdo desse Estudo,
gue foram de fundamental importancia para proposi¢ao de ideias e divulgacdo do que se entende
como prolifico para o municipio para representantes necessidades de requalificagdo e

desenvolvimento da cidade.

— Apresentacéo Produto 1 /06 06 2017

Participantes: Maria Isabel de S. Viera, Danielle Nina, Pedro Abrantes Neto, Pacceli Edson
Narbal, Prisco Bezerra Junior, Alexandre Weber

Pauta: Reunido técnica de apresentacdo do andamento e processo do estudo a ser realizado
embasando o contetido do Plano de Trabalho — PO1.

— Reunido SEFIN Quanta / 14 06 2017

Participantes: Maria Isabel de S. Vieira, Fernando Henrique R. Fernandes, Marina Hissa, Prisco B.

Junior, Danielle Nina, Lyvia Chaves, Francisco Helcio P. do Nascimento, Alexandre Weber

Pauta: Apresentacdo do trabalho a ser realizado da Quanta Consultoria em conjunto com a
SEUMA para solicitacdo de dados para embasamento e continuacdo do processo do estudo, tais
como dados de cadastros e identificacdo por cédigos (sem nomes de proprietarios), valores venais

de terra, IPTU atuais, entre outros.

— Reunidao SEUMA BIRD Quanta / 26 06 2017

Participantes: Felipe Vitoriano, Rojestiane Ferreira Nobre, Marina Hissa, Prisco Bezerra Junior,
Marlon Moreira, Maria Isabel de S. Vieira, Edilene Oliveira, Emanuela Monteiro, André Sales,

Danielle Nina, Alexandre Weber, Jorge André N. Vercosa

Pauta: Reunido para reconhecimento dos financiamentos do BIRD na cidade de Fortaleza,

identificando seus objetivos e feitorias ha cidade, buscando uma unidade de planejamento e

coincidindo aspectos direcionais para o estudo em conjunto a essas outras esferas agregadoras.
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— Reunido na FIEC com vérios agentes / 24 07 2017

Participantes: Abbias Ubras Wero, Igor Pontes, Daniel Lustosa, Giao Franco, Rodrigo Pereira,
Marcelo José do Monte, Roberto Smith, Georgia Ohelomeno, Ozlua Cosfa, Cicero C., Elaine
Pereira, Renato Aragdo, Manuela Furtado, Danielle Nina, Lyvia Chaves, Ivo Freire, Alexandre
Weber

Pauta: Reunido de apresentacdo do estudo para associados da FIEC com a finalidade de
compreender o que se é reconhecido de experiéncias com Operagfes Urbanas Consorciadas, se
identificam o objeto da operagéo e sabem de parte de sua instrumentaliza¢éo, buscando chegar a

uma linguagem unitaria para melhor planejamento das OUCs em Fortaleza.

— Reunido IPLANFOR / 26 07 2017

Participantes: Mario Fracalossi, Larissa Menescal, Lia de Souza Parente, Danielle Nina,
Alexandre Weber

Pauta: Reunido de apresentacdo do estudo para a equipe do Fortaleza 2040 buscando
compreender 0s principais aspectos e objetivos do plano estratégico para a tentativa de
alinhamento e continuacdo do estudo contratado esta locado também dentro das premissas deste

novo plano pensado a médio e longo prazo para a Fortaleza.

— Reunidao METROFOR / 26 07 2017

Participantes: Jodo Menescal, Edilson Aragédo, Eduardo Fontes Hosz, Mério Azevedo, Ivo Freire e

Alexandre Weber

Pauta: O objetivo da reunido foi a apresentacdo do estudo para os técnicos do Metrofor com
objetivo de discutir e apresentar o diagnéstico que estava em processo e mostrando os critérios de
importancia que selecionariam e condiziam areas propicias para OUCs, muitas destas se
encontrariam presentes estacdes de metrd. Foi também abordado a situacao das obras, aspectos
de origem e destino das linhas que ja trafegam entre outras informacées que ajudaram a embasar

as questdes de mobilidade o estudo.

— Reunido SINDUSCON / 27 07 2017

Participantes: Renata Abreu, lvana Marouefi, Felipe Capstrano, Sergio Macedo, Patriolino Dias,

Gama, José de Ribamar Sousa, José Simodes, Otacilio Valente, Danielle Nina e Alexandre Weber
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Pauta: Reunido de apresentacdo do estudo para diretores e associados do SINDUSCON
buscando comunicar os principais aspectos, objetivos e escopo do estudo contratado pela SEUMA
de Identificacdo e Hierarquizacdo de Operag¢bes Urbanas Consorciadas visando primeiramente
mostrar e indicar as premissas importantes de visualizar as OUCs como verdadeiros potenciais
transformadores de qualidade urbana pesando o papel dos construtores dentro desses cenarios. E
importante que almejem as novas edificagbes com formas urbanas que condissem com espagos
publicos qualitativos e entendam a importancia do fator socioambiental desse instrumento nos

territérios de Operacdes Urbanas Consorciadas.

— Apresentacao Willy Muller no SINDUSCON e ASBEA / 04 08 2017

Participantes: André Montenegro de Holanda, Clausens Duarte, Daniel Simbes, Daniela Valente,
Emanuel Capistrano, Flavio Roberto Diniz Alves, Francisco Kubrusly, Georgiana Dias de Sousa,
José Carlos Gama, José Simdes, Luana Marques Silva Quinderé, Marcelo Montenegro, Renata
Nécia Silva de Abreu, Eduardo Dias, Artur C. Novaes, Ivo Freire, Kelderson B. Leite, Danielle Nina,
José Ribamar Sousa, Alexandre Weber

Pauta: Reunido de apresentacdo do estudo para diretores e associados do SINDUSCON
buscando comunicar os principais aspectos, objetivos e escopo do estudo contratado pela SEUMA
de Identificacdo e Hierarquizacdo de Operac¢bes Urbanas Consorciadas visando primeiramente
mostrar e indicar as premissas importantes de visualizar as OUCs como verdadeiros potenciais
transformadores de qualidade urbana. Willy Muller aproveita o momento traz perspectivas para a

cidade, mostrando alguns cases internacionais que demonstram a prioridade de planejamento

urbano sob a ¢6tica do instrumento de operacdes publicas privadas.
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Figura 1 — Foto do evento no SIDUSCON dia 11.01.18
Fonte — Prefeitura Municipal de Fortaleza

— Comissao Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD / 06 09 2017

Participantes: Rosina de Almeida Lopes, Denise Sobreira, David Lima da Silva, Prisco Bezerra
Junior, Mario Fracalossi Junior, Jackeline Tavares Faco, Guto Azevedo de Alencar, José Carlos
Alves, Rachel Maia Réla Timbé Silveira, Cassio Adler Gongalves Vitorino Leite, Jerénimo Paulo da
Silva, Clarissa Figueiredo Sampaio Freitas, Eugénia Elaine Vasconcelos do Nascimento, Fancesca
Dalila Menezes Vasconcelos, Rodolfo Sydrido Sanford, José de Ribamar Sousa, Danielle Nina,
Sofia Cavalcante, Simone Lopes Soares, ..., Raimundo N. O. Grildo, Sarah Carneiro Araujo, Ana
Cecilia Serra Braga Vasconcellos, Arabella Costa Pinheiro, Giovanni Lucas Candim Oliveira,
Delroy B. de almeida, Juliana Feitosa Holanda Suarez, Larissa de Miranda Menescal, Alna Elisa
Pinheiro Campelo, Lia de Souza Parente, Daniela Valente Holanda, Renata Nécia Silva de Abreu,
Regina L. U. Costa e Silva, Livia Fernandes, Isabela Cantal, Fernando Tounay de Alencar, Marina

Hissa, Claudio Ricardo Gomes de Lima, Alexandre Weber

Pauta: Reunido de apresentagédo do estudo até a etapa de Diagndéstico para o corpo presente da
CPPD, buscando manifestar os principais aspectos, objetivos e escopo do estudo contratado pela
SEUMA de Identificacdo e Hierarquizagdo de Operagdes Urbanas Consorciadas.

- Evento de Apresentacdo de Oportunidades de novas Operagdes Urbanas
Consorciadas em Fortaleza/ 11 01 2018

Participantes: Aberto ao publico

Pauta: O prefeito Roberto Claudio apresentou o andamento de estudo realizado pela consultoria
com o objetivo de implementar novas OperagBes Urbanas Consorciadas (OUCs) na cidade. Ao

todo, seis areas de interesse publico foram identificadas como prioritarias pela Prefeitura e
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compartilhadas com empreséarios e imprensa. “Essa € a primeira vez que uma operacao urbana
surge de uma demanda do Municipio. Um estudo detalhado definiu seis areas da Cidade, quase
todas com alguma &rea de degradagdo socioecondmica, do patrimdénio, ou ambiental, que vao
poder, agora, com a parceria da iniciativa privada, resolver esses conflitos sem necessariamente
utilizar recursos publicos. O Municipio passa a ter um papel de moderar e equilibrar as

desigualdades, investindo o recurso publico onde mais se precisa’”, afirmou Roberto Claudio.

Do ponto de vista publico, conta como critério a relevancia das intervencdes de impactos sociais,
além da possibilidade de implantacdo de projetos e planos urbanisticos previstos no Plano
Fortaleza 2040, como explicou a secretaria do Urbanismo e Meio Ambiente, Agueda Muniz: “Essas
operagBes vém para somar. O que definiu essas areas foram as zonas especiais de interesse
social, a necessidade de melhorias de habitacdo, de areas verdes, preservacdo do patrimonio
historico, buscando agregar valores a sociedade. A operagdo urbana sO visa as operacdes
urbanisticas, ambientais e sociais mediante ao pagamento de contrapartidas e alteracdo de uso e

ocupacgdo do solo em determinadas areas, para implementar melhorias diretas a populagéo”.

Ao longo do desenvolvimento do estudo as recomendacdes e sugestbes foram aceitas ou
resolvidas dentro de um processo cumulativo de informagdes coletadas, assim sendo importante
mencionar a participacdo dos cidadaos de Fortaleza, entidade de classes e da Prefeitura Municipal
de Fortaleza (IPLANFOR, SDE, SEINF, SEFIN e outros).

As Operacdes Urbanas Consorciadas foram pensadas numa perspectiva que busca reduzir a
segregacdo Leste-Oeste da Cidade, recuperando areas degradadas de grande potencial de
desenvolvimento a curto e médio prazos e que tenham impacto no desenvolvimento da zona

Oeste da cidade.

Como forma de estimular a adeséo de investidores privados, foram avaliados aspectos de riscos
do negécio, rentabilidade, grau de efetivacdo da comercializacdo dos empreendimentos a serem
desenvolvidos, possibilidade de desdobramentos de negocios para médio e longos prazos e

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

O estudo é resultante das agBes do Programa Fortaleza Competitiva e do Programa Fortaleza
Cidade Sustentavel realizado pela empresa Quanta Consultoria, especialista em planejamento
urbano e regional, contratada em junho de 2017. O estudo aponta um diagnéstico com as
potencialidades e vocagdes de determinadas areas de Fortaleza, onde serdo promovidas

transformacgdes urbanisticas, sociais e econémicas.
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Figura 2 - Fotos do Evento do dia 11.01.18
Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza.

Figura 3 - Fotos do Evento do dia 11.01.18
Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza.
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Figura 4 - Fotos do Evento do dia 11.01.18
Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza.

Segue alguns links da repercussao do evento nos Jornais locais.

- Jornal Diario do Nordeste: http://diariodonordeste.verdesmares.com.br/cadernos/cidade/capital-

tera-15-areas-requalificadas-1.1878220

requalificadas

STVETICOR: FSlR0 = -

- Jornal O povo: https://www.opovo.com.br/jornal/opiniao/2018/01/agueda-muniz-um-novo-

olhar-sobre-a-cidade.html

Agueda Muniz: Um novo olhar sobre a cidade

A Operacao Urbana Consorciada (OUC) surge como um instrumento urbanistico que viabiliza parcerias piblico-privadas
no Brasil
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- Jornal O povo: Link: https://www.opovo.com.br/jornal/economia/2018/01/parceria-com-

empresas-injetara-r-34-3-bi-na-economia-em-dez-anos.html

Parceria com empresas injetara RS 34,3 bi na
economia em dez anos

Estdo previstos 217 mil empregos no periodo, com operaces urbanas consorciadas de seis dreas de Fortaleza

01:30112/01/2018 254 50O W G+

- Jornal O povo: https://www.opovo.com.br/jornal/leconomia/2018/01/conheca-as-seis-novas-

areas-que-vao-ter-gestao-publico-privada.html

Conhega as seis novas areas que vao ter gestao
publico-privada

Além do Parque Rachel de Queiroz, terdo parceria privada o Litoral Central (Praia de Iracema); Centro-Oeste (Parangaba);
avenidas Eduardo Girdo e Aguanambi; Leste-Oeste (av. Francisco 54); e sistema hidrico Maceio-Papicu

- Evento na Universidade de Fortaleza UNIFOR / 21 02 2018

Participantes: Alunos e professores da Universidade de Fortaleza, entre eles: Paulo Hermano,
Bruna Gripp, Carla Camila Girdo, Edilson Aragéo, representantes da SEUMA Juliana Queiroz e

Fernanda Frota e representante Quanta Consultoria Danielle Nina.

Pauta: Evento para apresentacdo de acdes do Fortaleza Competitiva focando nas Operacdes
Urbanas Consorciadas. Os alunos estavam estudando um projeto de OUC na disciplina. No inicio
da palestra foram apresentados os servicos disponiveis no canal SEUMA e em sum segundo
momento apresentacdo das premissas do Fortaleza Competitiva, iniciando e abordando o Estudo
da identificacdo e Hierarquizacao das OUCs. Foram apresentado diagndstico e metodologia de

identificacdo e hierarquizagédo da area, usando a logica dos critérios publicos x privados.



link:%20https://www.opovo.com.br/jornal/economia/2018/01/parceria-com-empresas-injetara-r-34-3-bi-na-economia-em-dez-anos.html
link:%20https://www.opovo.com.br/jornal/economia/2018/01/parceria-com-empresas-injetara-r-34-3-bi-na-economia-em-dez-anos.html
https://www.opovo.com.br/jornal/economia/2018/01/conheca-as-seis-novas-areas-que-vao-ter-gestao-publico-privada.html
https://www.opovo.com.br/jornal/economia/2018/01/conheca-as-seis-novas-areas-que-vao-ter-gestao-publico-privada.html
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Figura 5 - Fotos do Evento da UNIFOR 21.01.18
Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza.

Ao final da apresentacdo houve uma rodada interessante de perguntas e respostas que expomos

neste relatorio agora:

- Como a consultoria chegou aos cenarios numéricos de com OUC x sem OUC

R: Foi explicada a metodologia de identificacdo e caracterizacdo do mapa sintese de cada area de
OUC e que a partir de: vazios urbanos, areas subutilizadas e de reestruturagcdo chegamos a um
cenario de terras (m2) para efetivacdo das OUC. Foi calculado e comparado o potencial
construtivo com os indices atuais e novos indices propostos cruzando variaveis de emprego,
arrecadacédo, beneficios e impactos em diferentes cenarios de efetivacdo (usando diferentes
porcentagens dessa quantidade de m? disponivel em 10/20/30 anos.)

- O estudo e escolhas das 6 OUCs se baseia em areas de grandes investimentos de
financiamentos internacionais e do Governo, como isso vai ficar alinhado com as questdes
de melhorias propostas e futuras contrapartidas?

R: A consultoria desde o inicio do estudo esta realizando um trabalho arduo de alinhamento
dessas distintas esferas, ja tivemos reunido juntamente com a SEUMA e Banco Mundial BIRD,
com a equipe do Metrofor, com as a¢fes de inovacao do distrito criativo a partir do alinhamento
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com a SDE, almejando um alinhamento de esfor¢os e investimentos nessas areas potenciais de
OoucC.

- Como o estudo esté prevendo arrecadar (capturar mais valia) sabendo dos instrumentos
competitivos e mais atrativos que OUC, como zedus e outorgas, e almejando realizar
grandes problematicas socioambientais. Hoje a arrecadacédo a partir do Direito de Construir
€ muito baixa, sabendo que os indices minimos e maximos ja quase se equivalem (vocé sai
jad de 3 para pagar um indice de 4, em vez de sair de um indice bésico 1 e ir para 4)

R: O estudo esta sendo realizado em paralelo a revisdo do Plano diretor da cidade, dessa maneira
o primeiro feito que possam lograr é atualizacdo do fator de planejamento, variavel que regula o
célculo de IPTU e que rege de fato o pagamento de Outorga de Direito de Construir, buscando
tornar a arrecadagéo desse instrumento mais efetiva. Os outros instrumentos como a Outorga de
Alteracdo de Uso do Solo e a ZEDUS estamos trabalhando em conjunto com a equipe da SEUMA
para que dentro dos perimetros de OUCs as mesmas sejam mais atrativas a partir de descontos
ou troca e melhoria de indices.

- Estad sendo considerado uso de CEPAC?

R: Existe uma tendéncia de usar alguma OUC como modelo e prot6tipo de experimentacao a partir
de inten¢Bes da prépria Prefeitura. Houve no estudo a preocupacao de pesquisar alguns cases no
pais, como Rio e SP que tiveram ou ndo sucesso com o0 uso do CEPAC salientando as
precaucgdes que se deve ter ao eleger o uso dos Certificados de Potencial Adicional de Construcao.

- Esta havendo algum estudo de resguardo para acdes do mercado nos territérios de OUC,
por exemplo, no estudo pode aparecer que certa parte do territério tem uma tendéncia a ser
uma area comercial, mas que quando o investidor for a realidade construir, observa que
outro tipo de investimento pode ser melhor para ele (e ja ndo tdo bom para o meio urbano),
possui alguma maneira ou previsao para evitar iSso?

R: A efetividade e insercdo do mercado realmente podem ter acdes imprevisiveis, e temos
exemplos famosos que nos mostra isso. Barcelona com o 22@ acreditava-se que iria atrair
grandes empresas e sedes de tecnologia de ponta, e que na verdade, grandes centros
educacionais foram ali implementados. E claro, ha um trabalho de gestdo inesgotavel para o
alinhamento dessas acdes com a populacdo e com os diversos agentes ali postos. No nosso caso,
no estudo “o resguardo” acontece quando dividimos a OUC em Setores, onde se investiga suas
potencialidades e problematicas atuais postas e se cria um novo zoneamento que se sobrepde a
legislacdo que temos. A partir desse novo zoneamento, cada nova zona, ganha novos parametros
e caracteristicas de uso do solo na tentativa de se evitar exatamente que investimentos
indesejados para aguela zona sejam conjurados.

n/
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- Houve a preocupacdo das minutas de leis ja estarem sendo produzidas, sendo uma
possibilidade de travar algumas negociacdes com o privado. Isso é possivel?

R: As minutas de leis que estdo sendo produzidas no estudo é uma forma de assegurar ao ente
publico algumas questbes de garantia, como melhorias propostas, porcentagens de efetivacéo de
pagamento de contrapartidas direcionada a ZEIS, patrimdnio histérico e meio ambiente. Porém
cada minuta terd seu tempo para ser aplicada, pretendendo que estas sejam maleaveis para
algumas questdes de negociacdo com os agentes privados, mas que ndo impliquem com algumas
garantias publicas necessarias.

-O estudo traz como potencialidade o uso e presenca de possiveis ativos publicos, mas a
maioria possui problemas e dificuldades de negociacdo de propriedade da terra que podem
demorar anos para se concretizar. Existe de fato previsdo para efetivacdo dessas
negociacdes?

R: Sim, é verdade, alguns ativos possuem esferas de negociacbes mais complexificadas que
foram levadas em consideragcdo porém, curtos e médios prazos possuem notaveis possibilidades
de efetivacdo quando se trata de Estado e municipio, devido ao nosso atual momento politico.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Cabe ressaltar que o presente trabalho sugere as intervengdes prioritarias para cada operagéo
urbana, considerando a qualificacdo do espaco urbano e oferta de infraestrutura e servigos a
populacdo de baixa renda e recuperacdo de areas ambientalmente degradadas. Contudo,
conforme definicdo do Plano Diretor, os Projetos de Lei das Opera¢ces Urbanas Consorciadas,
objeto desta contratacdo, deverao ser submetidos a sociedade civil por meio de audiéncia publica

e conduzidas por um conselho gestor com representagéo da sociedade civil.

Ademais, os relatérios deste estudo terdo acesso amplo, dando transparéncia as condicfes gerais
de partida para, posteriormente, como subsidio para se entrar na fase de decisdes especificas das

possibilidades de intervencao dai derivem como propostas concretas.

Esse relatério, entdo, apresenta 0s processos de participacdo que alimentaram parte da base de

informac0®es e dados que deram suporte as analises realizadas neste estudo.
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Urbanismo e Meio Ambiente

COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR - CPPD

ATA DA 892 REUNIAO DA CPPD

DATA: 06/09/2017

LOCAL: AUDITORIO DA SEUMA/SEINF

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES DA CPPD:

AMC - Rosina de Almeida Lopes; PGM — Denise Sobreira; SEFIN — David Lima da Silva; SEUMA — Prisco
Bezerra Junior; IPLANFOR — Mario Fracalossi Junior; SER | — Jackeline Facé Tavares; SER Il — Guto Azevedo
de Alencar; SER IV — José Carlos Alves; CMF — Rachel Maia Réla Timbo Silveira; DETRAN — Céssio Adler

Gongalves Vitorino Leite; FBFF — Jeronimo Paulo da Silva; UFC — Clarissa Figueiredo Sampaio Freitas.
Presidente da CPPD: Maria Agueda Pontes Caminha Muniz

Secretaria Executiva: Marilia Ferreira Lima Gadelha

Coordenadora da COURB: Marina Cavalcante Hissa

Expositores: Alexandre Weber Aragdo — QUANTA CONSULTORIA LTDA.

PARTICIPANTES: UFC — Virginia Elaine Vasconcelos do Nascimento; QUANTA — Alexandre Weber Aragao
Veloso, José de Ribamar Sousa, Danielle Nina; IPLANFOR — Francisca Dalila Menezes Vasconcelos, Rodolfo
Sydrido Sanford, Larissa de Miranda Menescal, Ana Elisa Pinheiro Campélo, Lia de Sousa Parente, Livia
Fernandes; CITINOVA — Claudio Ricardo Gomes de Lima, Sofia Cavalcante; SETFOR — Giovanni Lucas
Gondim Oliveira; SINDUSCON - Danielle Valente Martins, Renata Abreu; ACDG — José Wilton A. Silva,
Raimundo N. O. Gildo; R. Amaral — Sarah Carneiro; SEUMA — Marina Hissa, Simone Lopes Soares, Ana
Cecilia Serpa Vasconcelos, Arabella Pinheiro, Delson Almeida, Juliana Feitosa Holanda Queiroz, Regina

Costa e Silva, Isabella Cantal; PPP’s — Francisco Taunay Alencar.
PAUTA:

1. Informes;

2. Aprovacao da Ata da 872 Reuniao da CPPD;

3. Apresentacdo dos estudos iniciados pelaempresa QUANTA CONSULTORIA LTDA (empresa
vencedora da Concorréncia Publica Internacional n2 04/2015, edital n? 2090/2015) que ira tratar
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sobre o tema Realizacdo de estudo para identificacdo, delimitacdo e definicdo de areas prioritarias

para o desenvolvimento de Operac¢6es Urbanas Consorciadas - OUCs em Fortaleza.

ABERTURA, EXPOSICOES E DISCUSSOES:

A Coordenadora da Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano, Arg. Marina Hissa iniciou a reunido
cumprimentando os presentes, em seguida prosseguiu com a pauta dando inicio aos informes, iniciando
pela Lei de Uso e Ocupacao do Solo que foi sancionada e sera publicada na mesma semana, e o Cddigo de
Obras e Posturas estd em discussdo na Camara Municipal de Fortaleza (CMFor). Ao final dos informes,
prosseguiu indagando aos conselheiros se havia alguma restricdo a respeito da Ata da 872 Reunido da

CPPD, ndo havendo pronunciamento dos conselheiros a ata foi aprovada.

Dando continuidade, explicou que seria apresentado os estudos da empresa Quanta Consultoria, empresa
vencedora do processo licitatdrio, que tem o objetivo de estudar, prospectar novas dreas de operacdes
urbanas em Fortaleza. Falou que estavam bastante animados com o estudo, que partiu da iniciativa
publica a prospeccdo das areas, tendo como objetivo de cada vez mais manter o equilibrio social das
Operacbes Urbanas Consorciadas (OUC), em seguida, convidou o Sr. Alexandre Weber, Consultor da

Empresa Quanta Consultoria LTDA., para apresentar o trabalho que esta em andamento.

O Consultor Alexandre Weber iniciou a explanacdo falando que participaram de um processo licitatério e
no decorrer do ano corrente foram chamados para fazer o estudo sobre as Operac¢des Urbanas
Consorciadas (OUCs) em Fortaleza. Destacou que a iniciativa do Poder Publico busca um planejamento
para ter a percepc¢ao do impacto que as operacdes terdo para a cidade, uma cidade que pretende planejar

e estruturar de forma que ganhe beneficios melhores e mais estruturantes possiveis.

Falou que normalmente a iniciativa privada chega com a demanda, querendo montar um
empreendimento ou querendo fazer algum tipo de intervencao na cidade, legitimo nas atuacdes e com os
objetivos que a empresa tem, mas sem uma avaliacdo mais ampla e integrada dos impactos que causam
para a sociedade e com isso, o Municipio acaba colocando a frente uma Operacdo Urbana para gerar

emprego ou ter uma alteracdo na cidade.

Enfatizou que o Poder Publico tomando a frente de uma estruturacdo e avaliando as possibilidades de

intervengdes de OUCs na cidade os resultados sao diferenciados.

Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA
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Falou também que a intencao da SEUMA, da equipe da Quanta Consultoria LTDA., bem como, todos os
envolvidos, é que os resultados de possibilidades de OperagGes Urbanas Consorciadas se diferenciem de
todas as operacdes que ja aconteceram, ndo sé na cidade, mas no Brasil. Ressaltou que existem OUCs no
Brasil que tem sucesso, outras sucesso parcial e outras sdo muito criticadas, mas o fato é que esse
instrumento de Operacao Urbana Consorciada foi criado conceitualmente, legalmente tem um arcabouco
de estrutura, de como é o funcionamento e com a intencdo de desenvolvimento econ6mico, ambiental e
social, sendo esses trés elementos tripé de uma reflexdo para uma tomada de decisdo publica para

aceitar a flexibilizacdo da Norma, através de uma Operacado Urbana Consorciada.

Prosseguiu dizendo que o estudo, sendo de forma de partida do Poder Publico da a condicdo de
organizacao, tentando enxergar a cidade como esta no presente e as possibilidades existentes para o
instrumento de OUC ser implementado de forma estratégica. Explicou ainda que as a¢Oes nesse tipo de
instrumento especifico ndo pode ser tomado sé do ponto de vista do interesse publico, pois sé pode

conseguir efetivar se houver uma sobreposicdo de interesse publico com interesse privado.

Explicou que tem que achar dreas locais na Cidade que possam ter um apelo de interesse privado, que
possam trazer recursos, gerando a atuacao do setor privado no territério; com o que for proposto e que
também tenha ganhos para a Cidade e esse é um dos grandes desafios quando se faz um estudo tentando
identificar a questdo da visdao do setor publico, com relacdo ao que é melhor para a cidade e o que existe

de percepg¢do empresarial como oportunidade de negdcio.

Falou que o empresariado tem necessidade de questdes financeiras e econdmicas, de fazer negécios que
deem resultados a curto prazo, portanto, alguns desenhos de negdcios que podem ser viaveis sdo faceis
de discutir e fazer uma avaliacdo. Tem outras possibilidades de negécios que envolvem inovacdes e
questdes que podem dar um retorno maior a médio e longo prazo para a empresa e com impacto para a
cidade que exige um didlogo, uma discussdo que envolve questdo de mentalidade, até da relacdo do
publico com o privado e de perspectiva de empreendimentos que podem ter desdobramentos com um
volume muito maior, mesmo que ndo tenha um resultado de curto prazo tdo imediato, mas que ajude a

estruturar coisas maiores no futuro.

Ressaltou que vao aparecendo as necessidades de didlogo com a iniciativa privada para considerar o que

eles tém de interesse de investimentos, pois os empreendedores tem a experiéncia do que realmente
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emplaca em termos de empreendimento privado. E o didlogo no sentido de compreender a cidade como
um espaco que tem que ser valorizado, inclusive para o proprio negdcio do empreendedor, pois a cidade

for desestruturada, ndo vai propiciar ao negécio maiores dimensdes.

Destacou que essas questdes sdo importantes, pois permeou o que é fundamental no diagndstico que foi

o primeiro produto técnico desenvolvido, e envolvia coletar dados e informacdes.

Informou que as informacgdes j& estavam bem consolidadas e foram feitas com muita qualidade pelo
Plano Fortaleza 2040 que alimentou sobre a compreensdo de varios elementos, como as necessidades
apontando para longo prazo, ajudaram a nortear questdes fundamentais. Salientou que a coleta de dados
do Plano Fortaleza 2040, as reuniGes técnicas que estdo realizadas com outros érgaos da Prefeitura, com
o Governo do Estado e os encontros com a iniciativa privada foram muito importantes para ter uma

percep¢do no diagnostico.

E isso vai ganhando complexidade e tendo desdobramentos, tendo suas especificidades e cada ator
envolvido tem o seu posicionamento do presente e questdes de interesse de conducdo exigindo um

cuidado ao longo do processo.

Falou que iniciou um planejamento de comunicacao interna para dar respostas integradas, aproximando
e buscando didlogos em comuns que sejam elementos de uma conjun¢do de maior proximidade em
discussoes técnicas. Existe uma légica de funcionamento da cidade e nos negdcios e uma instituicao
publica que tem que preservar o interesse publico e vai fazer a mediacdo para o melhor possivel

acontecer.

Acrescentou que estd enfatizando bastante o didlogo, pois é importante ndo s6 no momento da
construcdo do estudo, mas como um processo de continuidade apés a finalizagdo do estudo. Ressaltou
ainda a importancia na interacdo técnica, compreensdo do que é estratégico, do que é possivel a curto
prazo para criar caminhos. O planejamento foi iniciado e existe uma sequéncia de execu¢dao, a OUC
poderd atravessar gestoes e até décadas, dependendo do tamanho, mas também poderao acontecer em
varias fases e uma fase depende da outra e exige muito uma cultura de tratamento da relagcdo do que é o

publico, do que é o privado e como trazer o desenvolvimento com essa ligacao.

Falou que quando iniciou o estudo da OUC buscou o conceito e identificou que é uma construcdo que
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vem da perspectiva de dois pontos de vista, do estado e do investidor do lado privado, e cada um enxerga

do seu modo, dentro dos seus interesses.

Do lado publico o ponto de partida das operacdes sdao questdes de areas degradadas e necessidade de

transformacdo da cidade.
e Pararecuperar algumas areas com a intencao de transformar;
e QOu para ter um papel mais efetivo do que tem de potencial do que tem no momento;
e Ou ganhar outra dimensao, alguma inovacdo que ainda ndo esta posta na cidade.

A OUC é um importante elemento transformador que pode ter impactos econémicos, sociais, ambientais,
culturais urbanisticas, institucionais e politicos. Portanto, € uma gama de preocupacdo dentro da esfera
publica de necessidade de transformacdo de dreas degradadas com as seguintes problematicas: violéncia,

déficit habitacional, desemprego, infraestrutura basica.

Além da possibilidade de ampliar a capacidade econ6mica do Estado, pois o Estado tem uma limitacdo de
investimento para atuacgdo, estruturalmente tem sido assim e conjunturalmente tem ficado mais
complicado. Destacou que a crise que aconteceu nos Ultimos anos tem uma repercussdo que ndo sera em
2018 ou 2019 que estara recuperado com um grau de atividade econdmica que gere recursos para o
Estado ter condicdo de ter uma funcdo com a forca que deveria ter ou precisa ter, com recursos proprios

ou alavancando financiamento.

A necessidade de ter a capacidade econ6mica estimula a necessidade da ferramenta, e ai existe outro
elemento por tras disso para ter um limite de até onde se submete a captura desses valores que esta

buscando no privado.

Explicou que é necessario um planejamento, que envolva planos alternativos para conjunturas
complicadas, ndo podendo ser feito s6 um plano utilista ou sé pessimista que ndo tenha ambicdo ou
somente otimista que tenha ambig3o de tudo. E necessario criar um plano estratégico bem definido, onde
ao longo do caminho tenham tracadas estratégias e nas estratégias devem ser pensadas todas as

possibilidades.

Ressaltou que o ambicioso estd no objetivo, mas o caminho tem que ter varias possibilidades estratégicas
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de implementacdo, destacou ainda que normalmente ndo é muito caracteristico nos planejamentos
realizados e isso atrapalha a constituicdo e construcdo da cidade desaguando em uma presenga mais
forte de areas que foram degradadas e das transformacdes que dificultam a implementacdo das

transformacdes mais estruturadas.

Sintetizou que existem as areas degradadas e transformacdes que precisam ser resolvidas, o instrumento
que tras possibilidades de ampliar a capacidade econ6mica, a dtica de uma fungdo social com relacdo as
preocupacdes e vai ajudar a cobrir uma questdo de déficit ou limite de investimento de arrecadacdo e

inicia a busca por tipologias adequadas para comecar a fazer o desenho.

Informou que existem territdrios na cidade que a principio ndo sdo objetos direto de OUC, como por
exemplo, dreas que ndao tem um grande valor de terra, dreas com pouca infraestrutura, pouco potencial
presente para desenvolver alguma atividade que dé rentabilidade na implementacdo da operacao; estas
sdo dreas que a principio ndo terdao a operagao como um objeto que irdo interferir no territério, pois para

o setor privado ndo tera interesse de entrar em um negdcio que ndo dara o resultado.

Destacou que a atuacdo é buscar resultado em ultima instancia, a percepc¢ao do que é Operac¢do Urbana
Consorciada tendo que compreender a cidade como um todo, olhando as areas em que as OUCs nao
chegam diretamente, mas que existam conexées na cidade que podem gerar resultados e excedentes,
ficando uma parte capturada no setor publico que seja interessante estrategicamente para a cidade e

aplicado em outra parte do territdrio que tenha alguma importancia para a cidade como um todo.

Pontuou na perspectiva privada quanto aos primeiros questionamentos do investidor, que sdo: vai
mudando de governo a renda continua a mesma, que garantia juridica institucional tem para entrar no
negdcio que pode durar 10 ou 20 anos e a segunda preocupacdo obviamente é que tipo de negdcio, e
guanto dara de retorno; e virdo os calculos e as questdes financeiras, qual o tipo de financiamento, sera
visto toda a engenharia para saber como podera viabilizar de forma que tenha um retorno adicional, dado

essa operac¢do, qual o prazo de retorno, pois quanto mais demora o retorno maior o risco do investidor.

Ressaltou que o investidor enxerga como oportunidade de negdcio e querem saber o que vai dar a mais
de dinheiro, quais serdo as garantias e como podera operacionalizar e dai vem a convergéncia de

interesses. Inicia a necessidade de montagem dos cenarios, na perspectiva privada e na perspectiva
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publica, analisando os riscos para os dois lados, pois se aumentar o grau de risco para o privado, a
possibilidade de OUC ndo serd executada e a intencdo é que no final os dois tenham o menor grau de

risco em algo que seja de interesse comum.

Apresentou as etapas de estudo, e informou que o Plano de Trabalho ja foi entregue e o estudo encontra-
se na fase de diagndstico. Ressaltou que ja foi entregue uma versdo do diagndstico que esta sendo
analisada, apds a analise do diagndstico entrara na fase de definicdo das dreas que sdo prioritarias e nessa
fase € o momento em que ird buscar critérios, elementos que captem da melhor forma possivel as

guestdes de atratividade do capital e de beneficio para a Cidade.

Nessa fase serdo definidos graus de hierarquia, como: o que da para ser executada a curto prazo e servir
até como experiéncia para mostrar como sera o impacto na cidade; o que ficard para médio prazo e longo
prazo. Os impactos positivos pesam nessa hierarquizagdo e os elementos que sdo importantes envolvem

a viabilidade do negdcio.

Frisou que é uma relagcdo que fica como capital de reflexdo para Prefeitura, para o corpo técnico
continuar desenvolvendo outros elementos, para uma definicdo de um trabalho estratégico de futuro e
até uma sequéncia de atividades que podem ser desenvolvidas para viabilizar outras que estdo postas na

relacdo.

Salientou que serdo definidas 06 (seis) areas prioritdrias principais, onde serdo feitos definices do
conteudo minimo para o Projeto de Lei que deverad ser o mais bem estruturado possivel para ter esse

instrumento pronto agilizando assim o processo.

Falou ainda que ao mesmo tempo existem elementos desse instrumento legal que depende de maior
detalhamento do que sera construido, o que sera projetado no lugar e essa projecao sé comeca a ficar
mais clara apds a iniciativa privada mostrar interesse. Nessa etapa existem algumas observacoes pela

iniciativa privada e a Prefeitura deverd avaliar e depois é que inicia o maior detalhamento da operacao.

O conteudo minimo do Projeto de Lei foi entregue para ser preenchido quando iniciar o processo de
negociacdo, de aproximacdo formal com o setor privado. Falou sobre os proximos produtos a serem

entregues e o que estardo definindo.

Em seguida, destacou que para o momento do estudo é importante mostrar que houve uma participacao
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adequada e representativa, portanto, o documento é importante no sentido de mostrar uma

transparéncia no processo de elaboracdo do estudo.

Destacou que no diagndstico buscou fazer reunides com vdrios atores que sdo importantes no estudo,
como: Secretaria Municipal de Infraestrutura (SEINF), Secretaria Municipal de Financas (SEFIN), Secretaria
de Turismo de Fortaleza (SETFOR), Secretaria Municipal de Habitacdo de Fortaleza (HABITAFOR),
Secretaria de Desenvolvimento Econémico (SDE), Instituto de Planejamento de Fortaleza (IPLANFOR),
METROFOR, além de instituicdes estaduais e também algumas discussdes técnicas com a iniciativa
privada, como: FIEC, SINDUSCON e incorporadoras. Falou ainda que SEBRAE e CDL sdo outros que podem
dar apoio, que podem ajudar na compreensao desses elementos que sdo fundamentais, além do Banco
Mundial que esta financiando uma area que é representativa e importante dentro da cidade de Fortaleza

e é um instrumento financiador.

Esses elementos colocados estdao exemplificando a diversidade e o que for aparecendo de necessidade

irdo continuar nas reunioes.

O representante da Fundacdo de Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo de Fortaleza (CITINOVA), Sr. Claudio
Ricardo questionou se existem casos de sucesso de opera¢des urbanas consorciadas que ja foram

implementadas.

O Sr. Alexandre Weber respondeu que em quando a Operacdo Urbana Consorciada no estrito da palavra,
sO existe no Brasil e existem alguns instrumentos similares em outros paises que aconteceram com
sucesso em algumas outras realidades, em outras circunstancias. No Brasil foram realizadas vdrias OUCs e
em Fortaleza existem 07 OUCs. Algumas das OUCs houveram planejamento e uma preocupag¢do com a
Cidade, outras emplacaram sem ter planejamento e acertou por intuicdo. Esclareceu que ndo tem nada

sistematicamente feito por planejamento no Brasil foram sempre definidas em termos especificos.

O Sr. Claudio Ricardo, falou que a CITINOVA atualmente é a principal porta de entrada das empresas
privadas que vem a Fortaleza e querem implementar alguns projetos envolvendo tecnologia,

principalmente dentro desse conceito envolvendo cidades inteligentes.

O Sr. Alexandre Weber respondeu que o diagndstico foi o primeiro momento para identificar os locais

estratégicos para ter a operagdo, no momento que passar para a fase de hierarquizar, serdo detalhados
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cada pedaco do territério e nesse detalhamento serao definidas algumas tipologias que sao importantes

para possibilidades de sucesso de intervencao.

Durante a definicao das tipologias serao identificados os envolvidos na discussao e entrara o conceito
cidades inteligentes. Esclareceu ainda que sdo todos esses elementos irdo entrar com mais forga nesse
momento e ndo adiantaria tratar no atual momento do diagndstico sendo teria que ser feita a analise da
cidade inteira em um curto espaco de tempo e em dreas que ndo serdo passiveis de OUCs. Frisou que a
CITINOVA é importante nesse momento do didlogo, com a questdo tecnoldgica para que figuem em um

lugar mais adequado.

Deu continuidade a apresentacdo falando que para o segundo momento da hierarquizacdo foram
definidas algumas manchas estratégicas para a cidade e dentro dessas manchas serdo analisado o que
tem de patrimonio construido, o que existem de questdes ambientais que deverdo ser resguardadas,
além das possibilidades de intervencdo que envolva novas tecnologias e iniciar a andlise das
especificidades de cada um dos grupos que pensam em atuar, retomando uma nova rodada de visitas e

de reunides técnicas.

Informou que foram realizadas algumas visitas de campo em grandes areas que eram relevantes, como o
Parque Rachel de Queiroz, que estd envolvido no financiamento do Banco Mundial, além de uma
importante obra da Secretaria de Infraestrutura (SEINF), que é o VLT na Av. Aguanambi. As visitas de

campo ajudaram a refinar a percep¢ao dos elementos que tem que ser trabalhados para a compreensao.

Em seguida, apresentou alguns mapas para exemplificar os elementos que foram importantes para o

diagnéstico.

Os mapas apresentados mostraram dados referentes ao valor da terra, renda, infraestrutura basica,
ranking de oferta e venda por bairro e um mapa sintese que identifica a primeira aproximacdo, indicando
através de manchas os lugares que sdo prioritdrios no sentido de viabilizar a Operacdo Urbana
Consorciada dentro das duas perspectivas, publico e privada. Foram identificados 05 (cinco) nucleos, 03

(trés) corredores de adensamento e 02 (dois) arcos de integracao.

Um dos nucleos é no Centro da cidade, que é uma regido incontestavel e sempre existiram varias acdes

de tentativas de modificacdo e que ndo foram a frente, pois existem dificuldades especificas ao uso do
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solo, algumas complexidades. Serdo analisados o que pode ser interessante em termos de atuagdes para
gue possa acontecer nesse territorio, do ponto de vista publico esse territério é importante na

requalificacdo, que é estratégica para a cidade, e de integracao leste oeste.

Destacou que existe uma baixa conexdo leste-oeste em Fortaleza, portanto, quanto mais conseguir
adensar e fazer conexdes dos dois lados, mais cria condi¢gdes de equilibrio na cidade, sendo um dos

pontos de passagem que s3o estratégicos.

Portanto, a regido do centro da cidade e no entorno tem uma importancia estratégica como um nucleo
que pode receber uma Operacdao Urbana Consorciada e vai se cruzando com vdarios elementos de
planejamento, como por exemplo, o Plano Fortaleza 2040, onde a Praia de Iracema, o Benfica entra como

o primeiro trecho do corredor que se pretende adensar, que é o corredor da linha sul do metroé.

Falou que outro ponto estratégico dentro do corredor da linha sul do metr6 é a Parangaba, que é

importante como um centro a ser desenvolvido e como a grande centralidade do oeste da cidade.

Existe uma dindmica de valor de terra de negodcios, além de potenciais no territério que podem ser
trabalhados e que pode levar desenvolvimento para o lado Oeste da cidade que estd dentro de um
corredor que se pretende adensar e que tem um potencial muito grande também da ligacdo leste-oeste

de alguma forma.

Outro nucleo demarcado foi Parque Rachel de Queiroz, pois é importante por si sé. O corredor da Bezerra
de Menezes tem uma alta dindmica e podendo ter grandes possibilidades de negdcios, tendo a
Universidade Federal do Ceara (UFC) dentro do territdrio, com alto poder de inovacdo e integracdo com a
cidade. Tendo o outro lado tem a renda mais baixa dentro do mesmo espaco, existindo uma area mais
estruturada e menos estruturada e isso vai abrindo possibilidades de ter uma OUC e com isso um lado

poderd financiar a estruturacdo de outro lado.

Destacou ainda o corredor da Aguanambi/BR 116, onde tem o investimento do BRT que pode mudar o
segundo padrao de deslocamento; o corredor da Washington Soares e o corredor da Linha Sul do Metr6
gue sdo importantes, cada um com sua caracteristica. O nucleo do Vicente Pizon Porto do Mucuripe que
tem uma importancia estratégica para Fortaleza, além de dois arcos de integracdo: 13 de Maio — Pontes

Vieira e Silas Munguba - Oliveira Paiva.
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Ressaltou que ird iniciar a analise dos nucleos buscando os elementos que irdo definir os critérios que sao
fundamentais para a decisdo. Os trés corredores de adensamento ndo consegue atuar ao mesmo tempo

para adensar a todos, sendo estratégico para a cidade adensar primeiro o corredor depois outros.

Explicou que tem um critério que se a operacdo estiver no corredor que é mais prioritario para a
estruturacdo da cidade, tem uma forca maior dentro do rankiamento sera feito, se for um corredor que
tenha a importancia menos estratégica ganha menos forca como elemento estruturador, portanto, o
mapa vai buscando esses elementos, onde é vidvel e o que é mais estratégico para a cidade e a medida
que for vendo a tipologia do que é possivel implementar em cada um dos lugares do territério serao
feitos o balanco publico/privado para definir tipologias e comecar a definir de forma mais precisa critérios

para hierarquizar as possibilidades que vao aparecer.

Finalizou a apresentacdo ressaltando que o estudo estd nessa fase de analise e se colocou a disposicao

para responder os questionamentos.

A Arg. Marina Hissa falou que essa foi a primeira apresentacdo e que se pretende ter outras
apresentacdes para que possam mostrar o desenvolvimento do trabalho e que de fato possam abrir para

discussao, destacou que a CPPD é um bom momento para isso.

O Sr. Alexandre Weber, pediu a palavra e acrescentou que o perfil da equipe que esta trabalhando no
estudo, compde: arquitetos, gedgrafos, economistas, engenheiro, advogado; uma equipe que tenta ver
de forma integrada disciplinalidade, tentando fazer um trabalho de compreensdo integrada dos

elementos da cidade. Em seguida, a Arq. Marina Hissa abriu espago para os questionamentos.

O conselheiro Jerénimo Silva, representante da Federacdo de Bairros e Favelas de Fortaleza (FBFF)
guestionou quanto ao prazo, se seria curto, médio ou a longo prazo. Em seguida, falou que gostaria que
nesse projeto pensasse em Fortaleza como um todo, pois ndo foi citado Messejana, que esta em
desenvolvimento; Maraponga; Siqueira que foi citado rapidamente; e a grande regido do Antonio Bezerra
a Barra do Ceara. Destacou que sua grande preocupacao é o transito e que gostaria que saissem da regidao

do centro ao mar.

O Sr. Alexandre Weber respondeu que o prazo devera ser definido quando iniciar a identificacdo do que

poderd ser construido, que ird fazer a intervencdo na cidade, podendo ter durag¢do de 20 anos para ser
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estruturado ou pode ser algo que tenha trés ou quatro fases, onde a primeira fase fique pronta em 02 ou
03 anos, bem como a segunda fase. Ressaltou que dependerd do momento que ird iniciar e serdo
definidos qual o tipo de intervencdo tera em cada lugar e qual a possibilidade de implementacdo, com a

possibilidade de cronograma de intervencao.

Esclareceu ainda que as manchas que foram apresentadas através dos mapas, apenas estdo indicando
quais sao areas estratégicas para a cidade e que ao mesmo tempo, é de interesse para investimento do
empresario, ja que o instrumento é Operacdo Urbana Consorciada (OUC) e se fosse uma agdo puramente

publica sem depender de investimento privado o mapa seria outro, tomaria outra dimensao.

Destacou que areas como o grande Bom Jardim, o Maranguapinho, o Jangurussu sdo areas de destaque
dentro da cidade e de uma grande preocupacao em termos gerais quanto ao planejamento publico, mas

para a ferramenta de OUC tem mais condicGes de acontecer dentro das manchas que foram colocadas.

Explicou ainda que Messejana aparece no corredor da BR 116 e esta no meio do encontro dos dois
corredores de adensamento e que tem um papel importante dentro da andlise que sera feita, ndo so da

analise imobilidria, mas de qualquer possibilidade de negdcio que pode estruturar a cidade.

Ressaltou que eventualmente podem ter uma intervencdo fora das manchas, mas tem que ser algo
bastante estruturante para a cidade. A Maraponga é o reflexo do que pode ser feito na Parangaba que
tem um corredor de adensamento e acaba sendo o grande centro do lado oeste da cidade. Entdo se
requalificando o grande centro do lado oeste de Fortaleza, é o primeiro passo para comecar a requalificar

os entornos, servindo como gancho de requalificacdo de outras areas.

Falou ainda que o Parque Rachel de Queiroz tem o Campus do Pici, a Bezerra de Menezes com dois
shoppings de grande dimensao, sendo uma area que tem grande valor imobilidrio, muitos prédios que
estdo sendo construidos e algumas areas livres que podem ser objetos de intervencdo de OUC, o lugar

gue pode gerar valor.

Onde o investidor vai gerar um lucro a mais, mas ao mesmo tempo esse negocio tem que gerar um valor
a mais que deverd ser capturado pela Prefeitura e ser reaplicado dentro do Parque Rachel de Queiroz.
Destacou que o Parque é mais do que essa area da Bezerra de Menezes, abrangendo também uma area

carente de infraestrutura e onde existem questGes ambientais a serem tratadas e isso acaba conectando
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com o Maranguapinho.

Frisou que esse instrumento é importante como mais um elemento que vai capturar valor de arrecadagao
municipal para aplicar onde é mais necessario estrategicamente para a cidade, entdo essa mancha que foi

colocada é mancha de oportunidade para capturar impulso, ndo é de investir recurso.

A Sra. Daniele Valente, representante do SINDUSCON, pediu a palavra e falou que o corredor da Av.
Francisco S3a, sempre esteve de uma maneira empirica na agenda do Municipio como tendo potencial

interessante e questionou se esta sendo considerado a Av. Francisco S como protagonista de uma OUC.

O Sr. Alexandre Weber respondeu que a Av. Francisco Sa pode entrar de duas formas em uma OUC como

disparador da operacdo ou como uma fase mais avancada da operacao.

Acrescentou que a drea esta fora da mancha, pois o terreno ndo tem um valor imobiliario tdo grande com
relacdo ao valor na Bezerra de Menezes, por exemplo, portanto, tem muitas questdes a serem resolvidas
do lado publico de estruturacao daquele espaco que tras um grande risco de investimento para o setor

privado ocasionando uma maior resisténcia para ir para o local do jeito que esta posto.
A Sra. Danielle Valente questionou ainda se no entendimento as circunstancias deteriorou.

O Sr. Alexandre confirmou e complementou que se em um dado momento aparece um investidor para a
area é compreendendo como importante area de expansdo para a estruturacdo da cidade chegar na
Barra do Ceara e essa acao que se tem no Parque Rachel de Queiroz tanto pode ir beneficiando um lado
como quando for se consolidando essas outras areas podem ser positivamente contaminadas por uma
requalificacdo dessa drea, podem comecar a ir ganhando valor e esse valor pode até chegar no corredor e
isso ajuda a ser uma terceira fase ou quarta fase de uma operagao que pode estar comegando em uma

area que é mais factivel acontecer em curto prazo, dada a intengdo do interesse privado.

A Sra. Danielle Valente complementou que na circunvizinhanca tem o Pirambu, onde existem varias Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) e existem ainda muitos passivos que podem se beneficiar desses

interesses nesses corredores.

O Sr. Alexandre falou que na questdo dos passivos sera em um segundo momento que sera tratado na

OUC, o primeiro momento é onde se captura dinheiro, o que tem de recurso envolvido, a partir disso
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comeca a ser visto e dar o encaminhamento de como seria mais interessante para a cidade a alocagao

desse recurso capturado.

Explicou que na légica, a OUC é onde consegue dinheiro, onde sera colocado o dinheiro é outra discussao
gue sera feita com maior liberdade independente da necessidade da relacdo publico/privado, sendo uma

decisdo puramente publica.

Ao final dos questionamentos repassou a palavra para a Arg. Marina Hissa que falou que também tem

pensado em trabalhar perimetros urbanos descontinuos.

Disse que uma das criticas das Operacdes Urbanas Consorciadas (OUCs) é que o perimetro que do
interesse privado ja é carregado de infraestrutura, entdo a obrigacdo da Lei da OUC de se investir no

perimetro da prépria operacdo trouxe criticas para esse instrumento.

Destacou que o Plano Diretor ja define que as operacdes podem ter perimetros descontinuos, havendo
um equilibrio maior e é isso que se pretende a partir de uma avaliagdo critica das OUCs que ja foram
implantadas, e com isso se pretende avangar nesse instrumento. Ressaltou que ja foi um grande passo a
contratacdo do estudo, e assim parta do Poder Publico o interesse e a definicdo das areas para que a
discussdo com o empreendedor privado seja mais afiada, para que se ter o poder de negociacdo mais

forte, sendo esse o entendimento.

Disse ainda que se pretende fazer outros encontros para que o processo realmente avance na discussdo e

finalizou a reunido agradecendo a presenca de todos.
Fortaleza, 06 de Setembro de 2017.

Marilia Ferreira Lima Gadelha
Secretaria Executiva da CPPD

Marina Cavalcante Hissa
Coordenador de Desenvolvimento Urbano

Maria Agueda Pontes Caminha Muniz
Secretaria da SEUMA
Presidente da CPPD
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