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Resumo

O artigo procura analisar a relagdo entre a aplicagdo do instrumento da
Operacgdo Urbana Consorciada, através da sua gestdo publica e dos arranjos
urbanisticos obtidos, e a urbanidade — ou desurbanidade — gerada por esses
arranjos, procurando entender em que medida o estado neoliberal afeta
espaco produzido pelo instrumento. Para tanto, o artigo se organizada em
trés partes, a saber: primeiro, a analise do termo urbanidade no seu contexto
atual e de diretrizes capazes de gerar urbanidade, bem como a ideia de
desurbanidade, em seguida, a analise do instrumento da Operag¢do Urbana
Consorciada na sua configuragao atual e seus resultados territoriais, e, por
fim, uma relagdo entre os resultados da OUC e como esses resultados alteram
e/ou prejudicam a urbanidade do espago, tomando como caso de estudo a
OUC Lagoa do Papicu, em Fortaleza-CE. A pertinéncia desse artigo, inserido
em uma pesquisa mais ampla, se justifica em fungdo da escassez de estudos
relacionando a aplicagdo do instrumento OUC e a desurbanidade dos espagos
resultantes, o que é de fundamentag¢do importancia diante de um cenario
neoliberal de financeirizagdo da cidade que tende a provocar, conforme serd
exposto nesse estudo, uma situagdo de urbanidade ameacgada.

Palavras Chave: Financeirizagao da Cidade. Operagao Urbana Consorciada.
Urbanidade. Desurbanidade. Lagoa do Papicu.

Resumen

El articulo analiza la relacion entre la aplicacién del Instrumento de Operacién
Urbana intercalada a través de su gestion publica y las disposiciones
urbanisticas obtenidas, y la urbanidad - o desurbanidade - generada por estas
disposiciones, tratando de comprender en qué medida el Estado neoliberal
afecta el espacio producido por el instrumento. Por lo tanto, el articulo esta
organizado en tres partes, a saber: en primer lugar, el analisis de la urbanidad
en su contexto actual y de las directrices capazes de generar urbanidad, asi
como la idea de desurbanidade, en continuacién el andlisis del instrumento de
la Operacién Urbana intercalada en su configuracidn actual y sus resultados
territoriales, y, finalmente, una relacion entre los resultados de la OUC y cémo
estos resultados cambian y/o dafian la urbanidad del espacio, tomando como
caso de estudio la OUC Laguna Papicu en Fortaleza CE. La relevancia de este
articulo, que se inserta en un estudio mas amplio, se justifica debido a la falta
de estudios que evaltan la aplicacion del instrumento OUC y la desurbanidade
de los espacios resultantes, importante ante un escenario neoliberal de la
financiarizacién de la ciudad que tiende a causar, tal como se expone en este
estudio, una situacion de urbanidad amenazada.

Palabras Clave: Financiarizacidn de la ciudad. Operacién urbana intercalada.
Urbanidad. Desurbanidade. Laguna Papicu.
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INTRODUCAO

modificacao e a expansao da cidade, no século XXI, sdo marcadas por um cenario neoliberal,

onde os interesses mercadoldgicos predominam sobre a a¢do do Estado e das diversas

camadas sociais, gerando um crescimento desregulado, formado por espagos
fragmentados em ilhas privadas e isoladas, ao mesmo tempo que suscita um espago publico residual
indspito. Essa condicdo de crescimento desregulado e baseado no interesse privado provoca uma
situacdo de urbanidade ameacada (BENETTI, 2012).

A legislagdo brasileira, na tentativa de combater esse cendrio e garantir o direito a cidade, sancionou
em 10 de julho de 2001, a lei 10.257, denominada de Estatuto da Cidade (EC). Em um contexto de
luta pela instauracdo da fungdo social da cidade e da propriedade no processo de construcdo das
cidades, o estatuto veio como resposta as exigéncias dos capitulos 182 e 183 da Constituicdo Federal
de 1988 e tornou-se um marco para a democratizagdo da gestdao urbana. O estatuto regulamentou
uma série de instrumentos urbanisticos que deveriam, na pratica, conduzir ao desenvolvimento
mais justo, preocupado com os interesses das diversas camadas e com a participagao popular na
tomada de decisdes.

Entretanto, o que se observa na pratica desses instrumentos é uma moldura legal pouco definida,
deixando margem a interpretagdo mercadologia, conforme convém ao interesse privado, o que
acarreta em uma financeirizagdo da cidade. Desse modo, ficam evidentes o protagonismo do
mercado, um reduzido papel do Estado como controlador e uma pequena ou nenhuma participagao
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popular. Com isso, o préprio instrumento que na teoria busca um crescimento mais regulado e
igualitdrio, quando mal utilizado, acaba agravando ainda mais a situacdo de urbanidade ameagada.

Nesse contexto, o artigo procura analisar o instrumento da Operagdao Urbana Consorciada como
mecanismo de financeiriza¢do da cidade, na medida que serve muito mais aos interesses privados
que ao desenvolvimento de uma cidade justa e igualitaria, e sua relacdo com a desurbanidade
observada nos espagos onde o instrumento é aplicado, revelando as consequéncias negativas dessa
financeirizacgdo.

URBANIDADE E DESURBANIDADE

O termo urbanidade, no seu conceito tradicional, refere-se a qualidade daquele que vive na cidade,
a cortesia, a civilidade, a afabilidade. Entretanto, apds o fracasso das cidades planejadas no
movimento moderno, que saiam inteiramente desenhas das pranchetas e cujo racionalismo
funcional segregava as cidades por fun¢des de modo taylorizado, o termo assumiu outras
conotac¢Oes, quando se passou a uma “busca pela urbanidade perdida” ocorrida nas cidades
modernas.

Nesse momento, o termo adquiriu uma conota¢do mais abrangente e, até mesmo, mais abstrata:
alguns autores utilizam o conceito tradicional, referindo-se, entretanto, a cidade, e definem
urbanidade como um lugar que acolhe ou recebe pessoas com civilidade, polidez e cortesia (AGUIAR,
2012); outros utilizam as qualidades de cortesia e afabilidade as interacGes entre as pessoas,
empregando o conceito de urbanidade como algo que envolve certa intensidade de relagGes nas
guais existam cortesia e afabilidade (GONCALVES, 2010); ha ainda quem define urbanidade de
maneira mais precisa, afirmando que se trata de um alto indice de interagdes sociais num
determinado espago urbano exercida de maneira continua no tempo (PEREIRA, 2003).

Além disso, alguns atores escreveram sobre urbanidade, sem sequer referir-se explicitamente ao
termo, apenas propondo diretrizes para a cidade que, quando aplicadas, gerariam urbanidade. Jane
Jacobs, em seu livro “Morte e vida das grandes cidades americanas”, € uma referéncia nisso. Jacobs
propde, em seu livro, quatro condigdes para a diversidade urbana, que podem perfeitamente ser
critérios capazes de condicionar também a urbanidade de um lugar, a saber: a necessidade de usos
principais combinados, abordando a importancia de um distrito em atender mais de uma atividade
principal, garantindo com isso a presenca de pessoas em diferentes hordrios e por diferentes
motivos; a necessidade de quadras curtas, capaz de possibilitar o encontro de esquinas e a mudancga
de sentido com frequéncia; a diversidade de edificios, com idades e estados de conservagdo
variados; e uma alta densidade urbana, com pessoas utilizando-o de diferentes modos e, inclusive,
morando ali.

Ainda que o conceito seja abrangente, abstrato e até mesmo ndo consolidado entre todos os
autores, havendo divergéncias de interpretacdo, algumas diretrizes sdo abordadas de modo geral
por um numero relevantes de autores, apontando possiveis caminhos na busca de um espago
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urbano com maior grau de urbanidade. Essas diretrizes serdo aqui analisadas e, em seguida,
confrontas como a produgao atual da cidade.

DIVERSIDADE DE USOS DO SOLO E ATIVIDADES

Para muitos autores, a questdo chave da urbanidade é o alto indice de interacGes sociais em um
determinado espago. Desse modo, o espago que consegue gerar e reunir o maior nimero de
interagdes sociais por mais tempo, seria, portanto, o espago com maior grau de urbanidade. Para
gue isso seja possivel, é de fundamental importancia que o espago em questao congregue diversos
usos, garantindo, assim, a permanéncia de pessoas por diferentes motivacdes e em diferentes
horarios. Essa diretriz, como vimos, vai de encontro com a condigao de “usos combinados” sugerida
por Jacobs. A autora afirma ainda a relevancia do uso residencial nessa ldgica, pois garante a
permanéncia das pessoas no espac¢o. Segundo Jacobs, a questdo da diversidade de usos, além de
garantir vitalidade ao espaco, impacta positivamente na economia local.

DIVERSIDADE SOCIAL

Se o alto indice de interagdes sociais é a chave para a urbanidade, tdo importante quanto a
guantidade de interagdes, é a qualidade e a diversidade dessas interagdes. Desse modo, para que
haja diversidade nas relagdes sociais desenvolvidas em um determinado lugar, é fundamental a
presenca de diversas classes sociais ocupando o mesmo espago. Conclui-se, portanto, que a
urbanidade exige uma cidade ndo segregada socialmente (PEREIRA, 2003).

DIVERSIDADE DOS EDIFICIOS E AUSENCIA DE TIPOLOGIAS ARQUITETONICAS SEGREGATIVAS

Outra condi¢do abordada por Jacobs é a presenca de edificios com idades e graus de conservagdo
diferenciados, de modo a gerar diversidade arquitetbnica, criando uma paisagem urbana
interessante e agradavel. Além disso, é importante que os edificios ndo se fechem ao espago urbano,
de modo que haja uma boa interface entre o publico e o privado. Essa relagdo entre os edificios e o
espaco pode ser gerada através do que Jacobs chama de “fachadas ativas” e, quando positiva,
permite os “olhos da rua” abordados pela autora, onde a presenga de pessoas nos edificios que
podem observar a rua garante uma vigilancia natural e, consequentemente, maior grau de
seguranga ao espaco e as pessoas que o usufruem.

ESPACOS PUBLICOS DE QUALIDADE E MULTIFUNCIONAIS

Além de uma boa interface entre os espacos publicos e privados, é importante que esses espagos
publicos tenham boas qualidade e sejam convidativos, ou seja, apresentem diferentes fungdes a fim
de receber o maior nimero de pessoas. Richard Rogers, em seu livro “Cidades para um pequeno
planeta” afirma que o desaparecimento de espagos publicos multifuncionais pode gerar terriveis
consequéncias sociais pois “a medida que a vitalidade dos espacgos publicos diminui, perdemos o
habito de participar da vida urbana da rua. O policiamento natural ou espontaneo das ruas, aquele
produzidos pela propria presencga das pessoas, € substituido pela seguranca oficial e a prépria cidade
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torna-se menos hospitaleira e mais alienante” (ROGERS, 2001). Pode-se, aqui, interligar os “olhos
da rua” de Jacobs ao “policiamento natural” de Rogers: enquanto o primeiro diz respeito a vigilancia
gerada pelas pessoas presentes nas edificagcGes para com o espago publico, o segundo aborda a
propria vigilancia gerada pelo movimento das pessoas nesses espagos. Ambos, entretanto, afirmam
que a presenca das pessoas cria uma maior seguranga aos espagos.

MALHA MAIS FAVORAVEL AO PEDESTRE E NAO AO VEICULO AUTOMOTOR PARTICULAR

Tao importante quando espagos publicos de qualidade, é a busca por uma malha urbana favoravel
ao pedestre e que, consequentemente, valorize menos o automdével particular. E fundamental que
os caminhos para pedestres sejam continuos e agradaveis e, para isso, a proximidade entre os
edificios é desejavel, a medida que quanto menor for a distancia entre uma edificagdo e outra, mais
proximos estdo os lugares e mais continuo é o caminho a ser percorrido. Nesse sentido, o culto ao
automoével deve ser reduzido, pois além de produzir barreiras ao percurso peatonal (vias de dificil
travessia, tuneis, viadutos), possuem uma velocidade muito diferenciada em relagdo a velocidade
de pedestres, gerando conflitos. Outra medida relevante é a predominancia de distancias intra-
urbanas curtas, para que seja possivel o maior nimero de percursos a pé. Janet Jacobs, em seu livro,
descreve sobre a necessidade de “quadras-curtas”, que criam justamente essas distancias intra-
urbanas menores, permitindo também a mudanga de sentido com frequéncia, e aumentam o
numero de avenidas, favorecendo os encontros e, por consequéncia, a urbanidade daquele espaco.

DIVERSIDADE E QUALIDADE DE TRANSPORTES

A diminuicdo do culto ao veiculo particular, que em excesso é prejudicial a urbanidade, pode ser
alcancada também através da maior diversidade de transportes, priorizando-se os veiculos
automotores coletivos e os veiculos ndo-motorizados. Essa diversidade deve ser acompanhada,
entretanto, de qualidade desses veiculos e dos seus espagos na malha vidria: cadé veiculo deve ser
provido de condicdes adequadas e de espaco destinado & sua ocupagdo na via. E importante lembrar
que essa diversidade de modais abarca também uma questdo de saude, pois diminui a poluigdo
urbana, responsavel por diversas doencas da atualidade, além de reduzir o estresse da populagao
com o trafego.

DENSIDADE MiNIMA E ADEQUADA

Por fim, para um determinado espaco possuir urbanidade é necessario, ainda, que haja certa
densidade minima de pessoas que habitam esse espaco e uma boa acessibilidade para as pessoas
gue ndo residem ali. Busca-se para isso, uma densidade adequada: enquanto um espaco com baixa
densidade tende a ser custoso, ja que a infraestrutura desprendida para tal serd usufruida por
poucos, e com baixa diversidade social, o que dificulta a urbanidade; uma densidade
exageradamente alta supercarrega a infraestrutura e causa problemas. A busca pela densidade ideal
é fundamental para um espago bem usufruido, com qualidade, com servigos adequados para todos,
com diversidade e, finalmente, com urbanidade.

Analisado o termo urbanidade e suas diretrizes, temos, na contramao, a ideia de desurbanidade:
cidades com densidades muito elevadas em alguns pontos e muitos espraiadas em outros, o que é

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS OS CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 6



~hVll Bnanpur

S&0 PauLo - 2017

SESSAO TEMATICA 3: PRODUGAO E GESTAO DO ESPACO URBANO, METROPOLITANO E REGIONAL

prejudicial para o uso adequado de infraestrutura e para a construcdo de uma cidade igualitdria;
bairros monofuncionais e com tipologias arquitetdnicas homogéneas, diminuindo a diversidade de
usos e a adaptabilidade dos edificios; edificagdes isoladas entre si, criando um espago publico
indspito e inseguro, além de uma cidade segregada e sem mistura de sociais e de ideias; e grande
culto ao automovel, diminuindo o espaco e os incentivos a outros modais, ao mesmo tempo que
reduz o espaco de pedestres, fundamental para que ocorram encontros. Diante deste cenario,
observamos que nossas cidades, financiadas ao mercado, estdo caminhando para um espago urbano
caracterizado pela desurbanidade.

O INSTRUMENTO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA E A FINANCEIRIZACAO DA
CIDADE

Apesar de ter aplicagGes anteriores ao Estatuto da Cidade com nomenclaturas e configuracGes
distintas, o instrumento da Operagdo Urbana Consorciada obteve no estatuto sua configuragdo
atual.

O EC considera a Operagdo Urbana Consorciada como “o conjunto de intervengdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usudrios permanentes e investimentos privados, com o objetivo de alcancar em uma 4area
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental” (Estatuto da
Cidade, Segdo X, Artigo 32, § 19). Trata-se, portanto, de uma parceria onde o Poder Publico concede
incentivos a Iniciativa Privada, buscando mediar sua atuagdo dentro da operagdo e receber as
contrapartidas desse incentivo, em forma de verba ou obras dentro da drea determinada. Entre os
incentivos concedidos pelo Poder Publico estdo: a modificagdo de indices e caracteristicas
relacionadas ao parcelamento, ao uso e ocupagdo do solo ou subsolo e as normas edilicias; e a
regularizacdo de construcdes em desacordo com as normas vigentes.

Para tanto, o estatuto determina ainda que a aplicagdo do instrumento OUC sé é possivel através
de uma lei municipal especifica, baseada no plano diretor do municipio onde serd aplicada e em
area ja pré-delimitada pelo mesmo plano. Em outras palavras, uma OUC deve ser implantada dentro
de uma area maior ja determinada pelo Plano Diretor como passivel de aplicagdo do instrumento e
deve obrigatoriamente ser regulamentada por uma lei especifica a operagdo, na qual deve constar
o plano de operagdo urbana consorciada.

A lei especifica da OUC poderd ainda prever a emissdo pelo Municipio de uma quantidade
determinada de CEPACs — Certificados de Potencial Adicional de Construgdo. Os CEPACs funcionam
através de uma légica onde “o Poder Publico define um estoque edificavel “a mais” na area da
operagdo, lancando antecipadamente no mercado financeiro titulos equivalentes ao valor total
desse estoque” (Maricato e Ferreira, 2002, pag. 08). Dessa maneira, o Poder Publico tem a
possibilidade de arrecadagao antecipada e independente do andamento da operagdo, sendo uma
grande vantagem na arrecadac¢do dessa verba.

O que acontece na pratica, entretanto, ndo é tdo positivo como na teoria. Analisando a aplicacdo do
instrumento em diversos estados, observa-se como a financeirizacdo da cidade influencia sua
configuragao, tornando-o apenas um modo de arrecadagao de verba para a iniciativa publica, que
assume um papel secundario na coordenag¢do da operagdo. Em outras palavras, a operagao perde
seu carater de instrumento de desenvolvimento da cidade baseado em um plano urbanistico mais
amplo elaborado pelo Plano Diretor, sendo na maioria dos casos proposta e controlada pelo préprio
mercado imobilidrio, muitas vezes em areas ja valorizadas, visto que o mercado dificilmente tem
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interesse em atuar em areas precdrias que de fato necessitam do instrumento. Assumindo um papel
secundario, a iniciativa publica limita-se a alterar indices, enquanto a iniciativa privada passa a
controlar a operacdo a prego de contrapartidas bem inferiores aos ganhos obtidos.

Além disso, a ideia de uma operac¢do urbana justificada pelo tripé transformagGes urbanisticas
estruturais/melhorias sociais/valorizagdo ambiental perde o foco e da lugar a modificagBes e
construgdes conforme os interesses mercadolégicos, tornando sofrivel o resultado quanto ao
desenho urbano, com intervengdes vidrias que continuam a privilegiar o automadvel e negam o
pedestre, areas livres de baixa qualidade e que n3do relacionadas entre si, além de construcdes com
tipologias arquitetdnicas segregativas, sem preocupagdo com o espago resultante e que anulam a
diversidade de classes sociais, afetando profundamente a urbanidade desse espaco.

Por fim, a prépria légica dos CEPACs reforca a ideia de valorizagdo imobiliaria da area em que se
deve propor a alteragdo, pois deve haver o interesse do mercado de comprar os certificados — e
obviamente esse interesse ndo existe em areas precarias.

O INSTRUMENTO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA COMO AGENTE DE
DESURBANIDADE: 0 CASO DA LAGOA DO PAPICU

Buscando uma andlise mais concreta entre o instrumento de Opera¢do Urbana Consorciada e a
desurbanidade encontrada nos espacos resultantes da sua aplicagao, utilizou-se como objeto de
estudo a Operagdo Urbana Consorciada da Lagoa do Papicu, em Fortaleza-CE.

A operacao foi proposta em um terreno localizado dentro do bairro Papicu, bairro de classe média
e alta em intenso processo de verticalizagdo, mas com contrastes sociais decorrente da grande
presenca de assentamentos precarios, a exemplo de favelas como Verdes Mares e Pau Fininho, a
ultima localizada as margens da Lagoa do Papicu. O terreno, de grandes dimensGes, chama a
atencdo dentro de um contexto de urbanizacdo e so estava vazio até hoje por conta de sua antiga
ocupagao.

Em 1970, na contramao do processo de construcdo de edificios residenciais no bairro, a fabrica da
Cervejaria Astra, pertencente ao Grupo J. Macédo, foi instalada no Papicu e, em 1971, apds uma
associagdo entre o grupo e a empresa nacional Brahma, passou a sediar “o mais importante ponto
de fabricagdo e distribuicdo dos seus produtos no Norte e Nordeste do Brasil” (ALBUQUERQUE,
2015, p. 136). A partir da década de 1990, o grupo J. Macédo vende seus direitos da Astra a Brahma
e, em 1999, com a fusdo entre Brahma e Antartica formando o Grupo Ambev, a fabrica do Papicu
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encerra sua producdo. Apesar de vendida ao grupo Otoch em 2003, até 2009 ndo houveram
movimentagdes na fabrica ou no terreno, quando em 2010 foi anunciada sua demoligdo.

Imagens da antiga Fabrica Brahma e do momento da sua demoligéio. Fonte: www.fortalezanobre.com.br. IN:
ALBUQUERQUE, 2015.

ANERD 1

Y

Planta do terreno que abrigava a antiga Fabrica Brahma. Fonte: FORTALEZA, 2012.

Um ano apds a demoligdo, em 22 de dezembro de 2011, foi aprovada a Lei n. 9.857 estabelecendo
a Operacdo Urbana Consorciada da Lagoa do Papicu e suas diretrizes. Assim como a maior parte das
OUCs de Fortaleza, a Operagdo Urbana Consorciada da Lagoa do Papicu foi proposta pela iniciativa
privada, representada pelo Grupo Jodo Carlos Paes Mendonga — JCPM, que seria responsavel pela
construgdo de um grande empreendimento no local — o shopping center Riomar Fortaleza. O grupo
é o quarto maior do Brasil em empreendimentos de centros comerciais e o primeiro do Nordeste.
Além do Riomar Fortaleza, no Papicu, o grupo esta construindo outro centro comercial na cidade —
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o Riomar Presidente Kennedy. Para a OUC Lagoa do Papicu, foram propostas ainda torres
empresariais, residenciais e hoteleira.

| QPSSP RS |
Simulado do empreendimento com o Shopping Center e as torres. Fonte:
www.youtube.com/watch?v=ekHoKI1Z0xc. IN: ALBUQUERQUE, 2015.

O que se observa, nesse caso, é a pouco controle do setor publico que, ndo havendo um
planejamento urbanistico capaz de absorver toda a cidade e delimitar de forma concreta as areas
para a implantagdo dos instrumentos, acaba atuando apenas como receptor de propostas do setor
publico e aprovados as operagGes sem analises mais abrangentes, além de alterador dos indices
urbanisticos. Para a OUC Lagoa do Papicu, o poder publico deveria alterar o parcelamento do solo
do antigo loteamento localizado no terreno que inicialmente recebia a fabrica, os usos possiveis e
os indices urbanisticos da zona, conforme necessario para viabilizar a operacao.

Com relagdo ao parcelamento, a proposta original seguiria “o padrdo adotado para aquela regido na
década de 70, quadras de 66m x 200 (13.600m2), e lotes de 15m (frente) por 33m (fundos)”
(ALBUQUERQUE, 2015, pg. 139) e seus lotes eram destinados ao uso residencial. Para viabilizar a
operacdo, foi realizado um parcelamento “dividindo a area total em 4 quarteirGes, sendo de
tamanhos varidveis de acordo com a multiplicidade de usos pretendido pelo empreendimento”
(ALBUQUERQUE, 2015, pg. 140). O quarteirdo maior recebeu o shopping center, enquanto o menor
foi utilizado como area verde publica — ndo prevista no antigo parcelamento; os outros dois
quarteirdes foram divididos em lotes menores e receberam as torres empresariais, residenciais e de
servigo hoteleiro.

w = = W |
Planta do loteamento original e da nova proposta de parcelamento pela OUC. Fonte: FORTALEZA, 2012.
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59.2

. habitacional D hotelaria . escrildrios D area verde (praga) . centro comercial

Comparativo entre o tragado do parcelmaneto e suas atividades antes e depois da OUC. Fonte:
ALBUQUERQUE, 2015.

Somando-se ao novo parcelamento, a possibilidade de usos de equipamentos coletivos ndo
habitacionais, ndo permitidos anteriormente, e a alteragdo dos indices urbanisticos (conforme a
tabela abaixo), foram necessarios para a viabilizagdo dos empreendimentos e flexibilizados pelo
setor publico.

indice urbanistico Pré-ouc P6s-0UC
indice de aproveitamento (IA) 2 3
Taxa de ocupagdo 40% 60%
Gabarito 48m 72m
Taxa de permeabilidade 40% 20%

Tabale de alteragdo dos indices urbanisticos. Fonte: elaborado pela autora com base nos dados da tese de
doutorado “Regimes de Exce¢dGo e mobilizagGo das mais-valias fundidrias: o caso das Operagées Urbanas
Consorciadas em Fortaleza-CE” (ALBUQUERQUE, 2015)

Como contrapartida, o setor privado deveria responsabilizar-se pela realizacdo de um programa
socioeducativo de capacitagdo profissional de mil pessoas, objetivando a empregabilidade na
industria da construgdo civil; a instalagdo e manutenc¢do do Instituto Jodo Carlos Paes Mendonga
por 10 anos; a realizagdo de obras de interesse publico, através do alargamento, urbanizagdo e
iluminagdo, as custas dos investidores privados, de ruas proximas ao empreendimento, além da
construcdo de viaduto/tunel; construgdo de 75 unidades habitacionais, de interesse social, nos
padrées utilizados pelo municipio; implantagdo e construgdo de equipamentos urbanos de drea
verde localizado no terreno do empreendimento; e manuteng¢do da Lagoa do Papicu pelo periodo
de 10 anos. No caso da OUC Lagoa do Papicu, ndo foram aplicados CEPACs, visto que se tratava de
empreendedores ja estabelecidos.

Com relagdo as contrapartidas, o que se observa é que elas ndo correspondem, em ternos de
beneficios, aos lucros obtidos pelo empreendedor da obra. Em outras palavras, o lucro gerado pelo
empreendimento — e a prépria valorizagdo da drea que pode gerar lucros futuros — é muito maior
gue os beneficios pagos pelo empreendedor para a populagdo. Soma-se a isso, o fato de que boa
parte das contrapartidas acabam por beneficiar apenas o préprio empreendimento: a area verde
criada corresponde a uma praga margeada pelos edificios da construgdo, pouco visivel e acessivel a
populagdo; as vias alargadas margeiam apenas o empreendimento; além do viaduto construido que
acaba por favorecer o acesso ao shopping.

Por outro lado, algumas contrapartidas sequer foram de executadas previstas: as unidades
habitacionais, previstas na lei da operagdo, passaram a ser de responsabilidade da prefeitura no
termo de convénio assinado, que deveria ter recebido 3 milhGes para a desapropriagdo do terreno,
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pagamentos de indenizagGes e desapropriacGes, aquisicdo de imdveis e pagamento de aluguel
social. Por fim, as habitagcGes foram parte de um projeto da Habitafor — Fundagdo de
Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza —, financiadas pelo PAC e executadas pela Prefeitura de
Fortaleza.

Desse modo, a operagdo ndo cumpre seu papel de melhorias para a sociedade, mas atua apenas
como retorno do dinheiro investido pela iniciativa publica em forma de melhorias a prépria
construgdo.

Com relagdo a urbanidade do espacgo gerado, a operagao deixa ainda mais a desejar. O desenho
urbano proposto continua a repetir os erros aplicados em toda a cidade: vias que privilegiam o
veiculo automotor particular e ndo preveem espacos para demais modais — que acabam
prejudicados pelo intenso trafego de carros, ja que nosso Unico veiculo coletivo ainda é o 6nibus —,
guadras longas que tornam a caminhada desagradavel, dificultam os encontros entres pessoas,
fundamental para a urbanidade, e com barreiras a ser ultrapassadas. A propria obra do
viaduto/tunel, de caradter totalmente rodoviario, que torna quase impossivel a passagem de
pedestres no trecho.

Foto do viaduto/tunel construido pela OUC e seu cardter rodovidrio. Fonte: Acervo pessoal.

A Unica area livre criada, como dito anteriormente, insola-se em meio ao empreendimento, sem
qualquer ligagdo com as demais areas livres do bairro ou de bairros adjacentes e, apesar de
apresentar cerca qualidade, torna-se a exce¢do entre ruas e calgadas pouco adequadas e

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS OS CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 12



O enanpur

SA0 PauLo « 2017

SESSAO TEMATICA 3: PRODUGAO E GESTAO DO ESPAGO URBANO, METROPOLITANO E REGIONAL

arborizadas para as pessoas. Tornando, assim, um espago pouco atraente para as pessoas e pouco
propicio ao encontro.

Foto da praga construida pela OUC que beneficia apenas o préprio empreendimento. Fonte: Acervo pessoal.

Além disso, as tipologias arquiteténicas propostas sdo segregativas com relagdo a cidade — o
shopping center, que controla seu acesso, atual de modo segregativo, além dos edificios cercados
por seus muros —, com pouca diversidade de uso e baixa adaptabilidade a alteragGes. As proprias
unidades habitacionais, que apesar de ndo compor a operagdo, soma-se a suas obras, possuem uma
arquitetura pobre, uso exclusivamente residencial e pouca adaptabilidade com relagdo tanto aos
usos como as diferentes tipologias familiares que abriga.
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Fotos das tipologias arquitetdnicas: torres residenciais e conjunto habitacional. Fonte: Acervo pessoal.
Por fim, a operagdo, a medida que ndo prevé espagos para o mais carente, torna-se uma area

elitizada e sem misturas sociais ou de ideias. Analisando o contexto geral, observa-se inclusive a
falta de harmonia entre os empreendimentos da operagdo e as unidades habitacionais, que
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propositalmente mantém-se distantes. Desse modo, ndo ha mistura sociais e de ideias, diretriz
muito importante para obter urbanidade em um determinado espaco.

CONCLUSAO

Diante de todo esse cenario, fica claro a dificuldade em gerar urbanidade em um espaco
caracterizado por um desenho urbano que privilegia o carro ao posto de outros modais, com areas
livres pouco conectadas e de baixa qualidade, tipologias arquitetOnicas segregativas, sem
diversidade de uso e com baixa adaptabilidade, além de evitar as misturas sociais e de ideias.

Conclui-se, por tanto, que o instrumento de operagado urbana consorciada, embora seja proposto
para um melhor desenvolvimento da cidade, na sua configuragdo atual e mais especificamente
neste caso, tende a tornar-se um agente para a desurbanidade dos espagos, a medida que busca
apenas beneficiar a iniciativa privada em detrimento de toda a sociedade. Isso so6 é possivel diante
de um grave cenario de financeirizagcdo da cidade, onde o poder publico perde o controle do
desenvolvimento da cidade e passa a utilizar instrumentos urbanisticos apenas como modo de
arrecadacdo de verba, deixando todo o controle nas maos da iniciativa privada.

Vale a pena ressaltar, entretanto, que o instrumento da Opera¢do Urbana Consorciada ndo é
negativo ou positivo por si sé. Ou seja, o artigo ndo pretende negar a importancia do instrumento
conforme foi proposto no Estatuto da Cidade, mas apenas alertar para a necessidade de uma
aplicacdao melhor elaborada e mais concreta com relagdo ao papeis de cada um dos seus agentes.
Essa aplicacdo é responsavel pelo fracasso ou sucesso da operacdo, que pode “representar um
avanco social e politico ou reafirmar o primado absoluto do mercado” (Maricado, 2008, pag. 111)

Enfim, esse estudo se insere em uma pesquisa mais ampla de Trabalho Final de Graduagdo que
busca analisar o instrumento da operagdo urbana no contexto de financeirizacdo da cidade e propor
modificagcdes nos resultados urbanisticos da Operagdo Urbana Consorciada da Lagoa do Papicu,
procurando criar um espago com maior grau de urbanidade para a populagdo. A relevancia desta
pesquisa se sustenta, sobretudo, na necessidade de entender como o estado neoliberal e a
financeirizagdo da cidade vém afetando o espago urbano, através da aplicagdo de instrumentos
como a Operagdo Urbana Consorciada e o que deve ser modificado para que as aplicagdes desses
instrumentos funcionem de maneira positiva para a cidade, conforme propd&e o Estatuto.
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