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Resumo

O presente artigo aborda as Operacdes Urbanas Condesciamportante
instrumento urbanistico de parceriplblico privada regulamentado pelo
Estatuto das Cidades em 2001. E exposto um panorama geral das
intervencdes, nas cais brasileiras antes e depois do Estatuto, para se
analisar sobre o0 avancgo desse instrumento na cidade de Fortsleta.que a
capital cearense é a cidade com mais Operagfes Urbanas Consorciadas no
Brasil, buscotse refletir sobre a utlizagdo desse strumento, que,
principalmente nas operagdes iniciais, esteve bastante assoeiatteracdes

de parametros urbanisticos em projetos pontyaisssemelhandse,
portanto, asoperagdes anteriores ao Estatuto.

Palavras Chave: Interven¢des urbana$arceriapublicoprivada,Operacdes
UrbanasConsorciadas

Abstract

This articleis aboutthe ConsortiumUrban Operations, an important urban
instrument of public and private partnership, regulated by the Statute of
Cities in 20011t was exposed ageneral ovengw of interventions in Brazil
capitals, before and after the Statutéor afterwards analyzethe progressof
this instrument in the city of Fortaleza.

The capital of Ceard is the city withe largest numbeiof Urban Consortium
Operations in Brazithat's why it was sought to reflect on the use of this
instrument, which, mainly in the initial operations, was closely associated with
changes in urban parameters in specific projects. In other wotlds,
operations in Fortalezd is more similar to operatias previousto the Statute
than after it.

Keywords: Urban InterventionsPublicand privatepartnership Consortium
Urban Operations
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INTRODUCAO

parcerias pubtdio-privadas para intervencdesirbanas no Brasil Este instrumento,
regulamentado pelo Estatuto das Cidades em 200dastante discutid, principalmente,
devido as criticas relacionadas a possiveis desequilibrios dos interesses do setor imobiliario em
detrimento aos interesses sociais mais amplos.

Q Opera@o UrbanaConsorciaddOUC) o principal instrumentairbanisticoque viabiliza as

A cidade de Fortaleza, escolhida como estudo de caso neste atéigtacase entre as cidades

com mais Operacdes UrbanasnSorciadas no Brasim andamento S80 sete operac¢des com
projetos de lei aprovados ema operacdo em estudo. Dessas sete, ®adois grupos principais
relacionados com suas fasescontrapartidas entregues &) contrapartidas ainda ndo iniciadas.

No primeiro grupo, terse a OUC Riacho Maceié, a OUC Jockey Club e a OUC Lagoa Papicu. Ja n
segundo grupo, terse a OUC Dunas do Coc6, OUC Sitio Tunga, OUC Osorio de Paiva e a OUC
Lagoa do Sapiranga.

Interessanos investigar como tem sido o comportamento de tais operacdo no caso de Fortaleza, e
em que medida atendem aos pressupostos constardesEstatuto da CidadePara tanto,
iniciaremos essa discussdo a partir cantextualizacdo do surgimento das parcer@iblico
privadas (PPP) para fins de interven¢des urbanisticasProcurouse aborday inclusive, as
experiénciasbrasileiras de PPPanteriores ao Estatutoque, influenciada pelas experiéncias
internacionaisja vinham sendo utilizadale forma semelhant@ Operacdo Urbana Consorciada.

Em seguida, serd abordadoconceito da Operacdo Urbana Consorci@gdéuz do Estatuto da
Cidade, fazendam levantamento das OUC em andamento no Brasil, com énfase as capitais, onde
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Fortaleza se evidencia como sendo a capital com o maior nimero de OUC em andamento. Por fim,
serdo detalhadas as OUC existentes em Fortaleza, foco desse artigo, objetivandoecaiepss
a forma de sua utilizacdo se enquadra no que preconiza o Estatuto da Cidade.

AS PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

Na década de 19700s paises desenvolvidogivenciaam uma forte recessdo econdmica
resultando no fortalecimento deideais neoliberais,isto quemuitas criticas se consolidavam em
torno doalto custo doEstadeProvidencia Como alternativa a crisepina corpo a reestruturacao
econdmica e produtiva, provoda pela transicdo do sistema de acumulacdo fordista para o
sistema de acumulacdo flevel', que impulsionoumovimentos de reforma do Estado e
transformoua relacéo entre o setor publico e o setor privado

Nesse contextpas cidadesambém vivenciaram a decadéncia e/ou o deslocamento de diversas
atividades, devido a reestruturacdo prodwdj tornando grandes &reas ociosas e degradadas.
intervencdes urbanase consolidavancomo forma de recuperar essas areas, tanto nos centros
histéricos, como nas &reas portuarias e indusdria

O espago urbandornou-se umamercadoria em potencia novas politicas urbanasurgirampara
viabilizar a cidadenercadoriae o circuito secundario do capifaE nesse contexto que surgeas
parcerias publicgorivadas (PPP) que, diante daixaa capacidade fiscal do Estatlberal ora
instalado seconsoldam como a grande solugdo para intervengdes urbartstd,sobretudo a

partir de 1990,que as parcerias publicprivadas v&o se tornar mais recorrentes e a imagem da
cidade como mercadoria, promovida através de uma gestdo empreendedora e do marketing
urbano, seestabeleceraatravés do planejamento estratég?co

O capital imobiliario e o poder publico local tornarae grandes parceiros
nesse processo. O primeiro foi capaz de criar localizagbes privilegiadas e
induzir a demanda por intermédio da oferta. O seguitmiscou a valorizagéo
positiva da imagem da cidade para a captagdo de investimentos externos
destinados ao desenvolvimento da economia urbana. Juntos, adotaram o
planejamento de mercado e introduziram as técnicas de marketing urbano
(city marketing) Yaraas; Castilho 2015, p.31)

No Brasil,ainda na décadd 980, influenciado pelaendéncia internacionalas parcerias publico
privadaji aparecem nas opera¢es urbanate entdao Tal iniciativa partiu de quatro matrizes

'Harvey (2008, p.133) aponta a rigidez como uma grande dificuldade do fordisngideX nos investimentos de capital

fixo, que impediam a flexibilidade no planejamemrt sua adaptacéo aos mercadosigidez na alocaghe nos contratos de
trabalho. Dessa forma, sistema de acumulagdo flexivel se baseou em uma estrutura oposta ézrida fordismo
epossuiu como pilares a flexibilizacdo das relacdes contratuais e a desregulamentacdo financeira; pautadas pela
globalizacéo e inovagao tecnoldgica. (Abramo, 1@%t&snais, 1996;afvey, 2008 Tal processo de desregulamentacéo e
liberalzagdo comercial conduziu a ascensdo de um capital concentrado que favoreceu a "globalizagédo financeira"
(Chesnais, 1996, p.33).

20 circuito secundario de capital é a transferéncia do capital de producé@o para o ambiente construido, ou seja, o capital
sobreacumulado no circuito primario (da produgéo) é utilizado no espaco urbano. Esse processo se potencializou na década
de 1990, muito em fungdo da ascenséo do capital financeiro e dos mecanismos financeiros. Se passa a produzir "um novo
espaco sob a forma deroduto imobiliario que aponta uma mudanca na aplicacéo do cagitdleiro acumulado do setor
produtivo industrial em dire¢do ao setor imobiliari€&rlos2015, p.26).

%0 planejamento estratégico, no discurso tedrico, associa desenvolvimento econ&mital e urbano & capacidade dos
governos locais de promover as cidades no contexto global, tendo como um de seus pilares o marketing urbano associado
as parcerias publieprivadas e a promocédo de grandes projetos urbanos.
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simultaneas: a falta de recursos p@ols para promover intervencgdes urbanas; a conviccdo de que
investimentos publicos geram valorizagdo imobilidria que pode ser captada pelo poder publico; a
O2y@A0cen2 RS jdzS§ 2 O2yiNRBEtS R2 LRGSYOAlIf O2yaiN
poderiacontar para entrar na operagéo e, por ultimo, a critica as estratégias correntes de controle

de uso e ocupacao do solo no sentido de sua incapacidade de captar singularidades e promover re
desenho ou, em outras palavras, urbanis(Basil 2002, p.8Q)

Apesar das justificativas coerentes na teoriagaperiéncias brasileiras de operacdes urbaras
PPP, antes e depois do Estats®rdoalvo de criticas endiversos projetos de implementacéo.
Entre as critica®estao seu carater de pouca eficacia na in@ersle prioridades, servindo, muitas
vezes, de instrumento para alteracdo de parametrobanisticos em projetos pontuaigota,
2010;Monteiro, 2014; Fix, 2001

O municipio de Sdo Paulo foi o pionei@ inclusdo deparceria publiceprivadapara interverges
urbanas surgindoem 1985 no plano diretor municipalA primeira proposta foi denominadie
Operacdo Urbanaa qual ndo foi efetivada e teve seu conceito simplificado e transformado em
Operacdes Interligadas.

As Operacdes Interligad‘éfx)i um instrunento que definia a flexibilizacdo de parametros
urbanisticos, conforme o pagamento de contrapartida, com o objetivo de utilzasonirsos da
iniciativa privada para promover habitacdes de interesse sdeéssas operacdderam criticadas
por beneficiara iniciativa privada na medida que provocam uma desfavelizacdde areasde
interesse do mercado imobiliariqois as novas habitacdewciaiseram construidas em &reas
periféricas Cota, 2010; Monteiro, 2034

Além disso, as contrapartidas, muitas v&zedo tinhan muito critério de avaliaggo"o direito
adicional de construgdo, nessas operacoes, era outorgado de forma discriciondria, lote a lote, pelo
executivo e, portanto, invadindo de competéncias especificas do legislativo municipal, os que as
fez rem judicialmente inconstitucione?lS(Galvanese 2014, p.78).

a!'2 O2yGNI NRA2 RS aSNJ dzy YSOFyAayY2 NBRAAG
se costuma dizer, a operacdo interligada favoreceu a concentracdo de
investimentos publicos e privados nas @& S Ay iSNB&aasS ,R2 YSNDI
2001apud Monteiro, 2014 p.71).

O Rio de Janeiro, influenciado por S&o Paulo, em 1992, também implementou as Operacdes
Interligadas no municipio. O objetivo seguia 0 mesmo principio que em S&o: RHalar
parametros urlanisticos, mediante o pagamento de contrapartidas. Contudo, na capital carioca
ndo tinha a vinculagdo com as habita¢gfes de interesse social, como teve em Sao Paulo.

De acordo com Ventura (1997, p.237), a Operacéo Interligada no Rio de Janeiro ndo iftéiama
nova, pois "ao longo de anos o poder publico modificou inimeras \efegislacdo de uso e
ocupacdo do solo [...] em beneficio dos interessados através de decretos e projetos especiais”. A
Operagdo veio apenas formalizar e estabelecer critérioa pase processo.

“Em S&o Paulo, entre 1988 #£986, tiveram um total de 115 propostas de Operagdes Interligadas, localizadas
principalmente nas areas de maior ren@ILDERODE, 198@ud NOBRE, 20p4

®Em 1998, as Operacdes Interligadas foram considetiadasstitucionais A inconstitucionalidade dai, de acordo com o
relatério da CPI das Operacdes Interligadas, foi aprovada devido a discricionariedade do executivo municipal na definicao
de critérios para as contrapartidas.
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Em Porto Alegre, a Operagdo Concerfgutavista em 1999, também funciowacomo forma de
negociagdo entre o poder publico e o poder privado para possibilitar caracteristicas especiais de
uso e ocupacao do solo, diretamente relacionadm@s Projetos Especialg interesse mutuo do

poder publico eda iniciativa privada’Antes dessa formulacdo as operag¢des urbanas ndo tinham
um regramento basico. Os Projetos Especiais se destinam aos empreendimentos urbanos que pelo
grande impacto ou noras especiais exigem uma analise especl(fieareira, Maricato, 2002,

p.14).

Ja em Belo Horizonteo instrumento de Operacdo Urbanpretendia, mais na teoria que na
pratica, ir além dealterar pardmetros urbanistisoem funcdo de contrapartidadiferente de

outras experiéncias brasileira8 lei definia que as Operac6es Urbapes " o conjunto integrado

de intervencdes, com prazo determinado, coordenadas pelo Executivo, com a participagdo de
entidades da iniciativa privada, objetivando viabilizar praggetobanisticos especiais emeas
previamente delimitadas" (Belo Horizont&96, Art.26).

Contudo, as Operacdes Urbanas em Belo Horizonte também foram dagtipelasuavinculagao
coma flexibilizacdo de parametros urbanistichlanteiro (2014) afirmajue as operagdes, muitas
vezes, surgiram para alteracdes pontuais na legislacdo de uso e ocupacéo do solo, principalmente,

SY NBflenz2z 2 O02SFAOASY(HS RS FLINRB@SAGEYSyiG2d bt |

guais os beneficios privados, utilizkmdo principio do solo criado de acréscimo oneroso de area
construida, eram revertidos em obras, nem sempre prioritariasbriidiro, 2014, p.98), que
beneficiavam o préprio empreendimento

Nessa primeira fasepercebese que as operac¢des urbanasstavam lastante vinculadas ao
processo deflexibilizacdo de parametrosirbanisticose por desequilibrios marcados pelos
beneficios ao mercado imobilidrio em funcdo dos interesseciais mais amplosCom a
promulgacdo do Estatuto da Cidade, almefmualcancar essequilibrio e as opera¢cfes urbanas
passaram a ser denominadas Operacdes Urbanas Consorciadas. E o0 que veremos a seguir.

AS OPERAGCOES URBANAS CONSORCIADAS

Em 10 de julho de 200%oi aprovado oEstatuto das Cidadeo qualpromoveua regulacdo de
instrumentos urbanisticos que avancaram na regulacéo social do mercado imobiliario, pautados
por uma politica de compensacédo sociBlentre estes instrumentoesta aOperagcdo Urbana
Consorciada (OU@ue é, atualmente, o principal instrumento que viabiliza asggsias publice
privadas para intervencdes urbanisticas no Brasil.

A definicdo da Operacédo Urbana Consorciada pelo Estatuto das Cidades é a seguinte:

a0 ©aohjdnto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participacdo doproprietarios, moradores, usuarios

6Opera(;a”lo Concertada € o processo pelo qual se estabelecem as condig@epremissos necessarios, firmados em
Termos de Ajustamento, para a implementacdo de empreendimento compreendendo edificacdo e parcelamento do solo
com caracteristicas especiais, ou para o desenvolvimento de areas da cidade, que necessitem acordostiposgrama
adequados as diretrizes gerais e estratégias definidas pelo plano diretor (L.C.434/99, Art.55).

O Estatuto surge para regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988, que sao referentes a politica urbana e
surgiram em funcédo dos embateausados pela reforma urbana brasileira. Esta ja havia se iniciado em meados de 1960 e
buscou introduzir instrumentos que pudessem promover a fungdo social da propriedade edidmis da urbanizagdo

com o setor privado. Para Maricato (2014 )grande itoria de uma luta social baseadan uma agenda de reforma urbana,
possivelmente, foi &statuto das Cidades
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permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma area
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao
ambiental." (Brasil, 2011, Lei Federal 10.257, Art. 32)

Estas intervegfes, coordenadas pelo poder publiaevem ocorrer deacordo com um marco
regulatério, diferente do resto da cidaddgefinido através de lei especifica para cada operacao
(Brasi] 2002, p.78)Dentre as medidas que o poder publico pode propor com a opgeraQ
Estatuto oferecea alteracdes de parametros urbana&lém disso, sdo exigidos oito requisitos
minimo$ no plano de lei das Opera¢bes Urbanas Consorciadas, os qoaie veremosmuitas
vezes ndo sdo cumpridos.

Para se obter um quadro geral de cor® Operacdes Urban&onsorciadasstaodistribuidasno
Brasil e, a partir dai, auferir a situa¢@o de Fortaleza nesse confixemos umevantamento das
operacgfes nas capitais brasileirdspartir de informacdes coletad%sagrupadas néabela abaixo,
podese apurar a existéncia deéinte e cincoOperagbes Urbanas Consorciadas em estudo ou
implantadas endoze capitais brasileiras.

Analisando a tabela 1, obserge que a pratica das Operagfes Urbanas Consociadas ainda ndo
estd completamente disseminada rpais. A regido Norte € a mais atrasada na utilizacdo deste
instrumento, onde nenhuma capital utilizou o instrumento.

O resultado de maior relevancia deste levantamento, para esta pesquisa, foi o destaque de
Fortalezana quantidade de operacdes realizada em estudpé a capital que mais faz uso desse
instrumento, seguida de Campo Grande e terceiro lugar, Sdo Paulo.

Capital onde existe

ouc Nome da OUC Projeto de lei inicial/ Ano

OUC ACLO (av. Antonio Carlos / | .
Nao

Belo Horizonte eixo Leste Oeste)

Brasilia OUC Ceilandia N&o
OUC do Polo Sul Lei N° 4.800/2009
OUC da Pragas das Aguas Lei N° 4.795/2009
Campo Grande OUC nas Regibes Urbanas do

i o
Lagoa, Anhanduizinho e Bandeir Lei Complementar N° 156/201(

OUC nas Regibes Urbanas do  Lei Complementar N° 181 /
Lagoa, Imbirussu e Segredo 2011

8 0s requisitos s&o:-1a definicio da area a ser atingida, fograma basico de ocupacdo da area,pBograma de
atendimento econdmico e socigara a populacdo diretamente afetada pela operacaofirblidades da operacéo,-5
estudo prévio de impacto de vizinhanca (ElV);dhtrapartidas a ser exigidas dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores, 7forma de controle da operacéo e Batureza dos beneficios a serem concedidos aos proprietarios.

°Esse artigdaz parte da pesquisa de dissertacdo da autora, a seigirofds a fazer um levantamento dap@acdes
UrbanasConsorciadas implantadas ou em estudo nas capitais brasileiiasja, apenas operagdes posteriores ao Estatuto

da CidadeContudoressaltaseque a utilizacdo da OUC tem suas peculiaridades para cada municipio e, por isso, ndo deve
se caracterizar a situagdo da OUC nas capitais brasileiras apenas pelo levantameidosenasde ter uma apreensao
inicial. O método para o levantamento foi através gerguntas estruturadassnviadas para cada prefeitura das capitais
brasileiras através do Sistema de Solicitacdo de Informacao (SIC). Foi feito também pesquisas lablipgir&dipalmente
através de teses e dissertacéo, visando um cruzamento de dados quando possivel.

DESENVOLVIMENTEZRISE E RESISTENQUAIS OS CAMINHOS BANEJAMENTARBANO BEGIONAR 7
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OUC Nascente da prainha/Senhc . ~
Sem informagé&o

Cuiab&’ dos Passos
OUC Ribeiréo do Lipa Sem informagé&o
Curitiba OUC Linha verde Lei N° 13.909/2011
OUC Riacho Maceio Lei N° 8.503/2000
OUC Dunas do Coco Lei N° 8.915/2004
OUC Jockey Club Lei N° 9.333/2007
OUC Lagoa Papicu Lei N°9.857/2011
Fortaleza
OUC Sitio Tunga Lei N°9.778/2011
OUC Osdrio de Paiva Lei N°10.403/2015
OUC Lagoa do Sapiranga Lei N°10.404/2015
OUC Ragquel de Queiroz Nao tem
Goiania* OUC Jardim Botanico Sem informagao
Natal OUC Centro Historico N&o tem
Porto Alegre OUC Lomba do pinheiro Iigi)gomplementar N°630/
Recife OUC Joana Bezerra Lei N° 17.645/10
Rio de Janeird OUC Porto maravilha Lei Complementar N° 101/200¢
OUC Agua Branca Lei N°15.893/2013
Séo Paulo OUC Agua Espraiada Lei N° 13.260/2001
OUC Faria Lima Lei N° 13.769/2004

Tabela 1.1 Operac@s Urbanas Consorciadas no Brasil, j& implementadas ou em
andamento Crédito Marina HissaBase de dask: Portal da transparéncia®iC.

Outro ponto a destacar € o nUmero de capitais que se utilizam ou estdo em curso de utilizacdo da
OUC das vinte e sete capitais, apenas doze propuseram OUCs. Aesedifae € um nlimero

ainda pouco representativo, vistiue a OUC ja foi regulamentadd mais de quinze anos. Tal fato

pode estar atrelado a necessidade de regulamentagcdo da OUC pelos planos diretores municipais,
0s quais ndo sdo revisados com facilidade e acabam atrasando a utilizacdo de instrumentos
urbanistcos mais atuais.

YA cidade ndo respondeu aistema de Solicitacdo de Informacédo (SP@Jtanto as informacédo foram coletadas pela
autora através da internet.

| dem

2 |dem
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Exemplo desse processo € a capital de Belo Horiﬁ)qtee s0 teve seu plano diretor revisado em
2010, portantqg apenas apés esse ano, que a cidadeutilizado instrumento com nomenclatura
de OUC. Contudo, néo significa que a capit@eima ndo tenha implantado operacdes urbanas
com PPP anteriormenteonforme ja pontuado no tépico anterior

Ja Sao Paulo, com trés operacoes consorcladasnbém se destaca, ndo s6 pela quantidade, mas
pela escala dessas operagdes, que sao abrangentiEslonga duracdo. Além disso, Sdo Paulo é
umadas cidades maisfluentes do pais por ser o seu centro econdmios, para o bem ou para o
mal, suas intervengfes sertmm exemplos para outras cidades. Nda éoa que a capital é
pioneira em propostas @ operacfes urbanas que incluem a parceria pukpiceada e na
formalizacdo do Cep&t

O Rio de Janeiro, outra importante cidade brasileira, estd em andamento com uma das mais
emblematicas operac¢des consorciadas brasileiras, a do Porto Maravilha, awe estetamente
relacionada com os Jogos Olimpicos e a Copa do Mundo. Mesmo sendo alvo de criticas das mais
diversas opinibes, ndo se pode negar que a Operacdo Porto Maravilha consolidou uma enorme
transformacéo urbanistica no Rie Janeirpcom um escalhastante abrangente.

Tal levantamentp de carater exploratério,é importante para uma primeira definicdo das
localizacbes e quantidades das operacdes e, principalmente, para destacar a importancia do
estudo de Fortaleza nesse cenario.

Atualmente a efidcia @ instrumento daOperagdo Urbana Consorciadabastante discutida
Dentre as criticas que permeiam instrumento estdo as questdes de gentrificacd®ix, 2001
Arantes, 2000, 201,2014; os desequilibrios financeiros que bam por onerar o poder (blico,
associado apouca eficacia na recuperagdo da meaddia (Fix, 2001;Montandon, 2007; a
guestionavel fungdo social das contrapartidas, as quais possuem énfase em obras viarias
(Maricato; ferreira, 2002; a falta de integracdo com o planejamentoadade(Monteiro, 2014; a
extrema vinculacdo com a flexibilizagao de pardoetrbanisticosGota, 2010Monteiro, 2019.

Essa ultima criticaa extrema vinculagdo com a flexibilizacéo de par&oeurbanisticos, sera o
principal ponto para discuti as OperagBes Urbanas Consorciadasn Fortaleza pois,
principalmente nas OUC iniciags principal objetivo eraa alteracdo de pardmetros urbanisticos
para viabilizar projetos pontuais

O CASO DE FORTALEZA

Fortaleza, capital do estado do Ceara, nadegdNordeste, é a cidade com mais Operacdes Urbanas
Consorciadas no Brasil. Tal afirmagéms levar a pensar qua cidade avanca em relacao a
utilizacdo de instrumentos urbanisticos inovadores. Contudo, principalmente as primeiras
operacdes realizadas demstram que o uso do instrumento ndo segue 0s requisitos minimos de
um plano de @eracdo Urbana Consorcigdanforme & moldes ddEstatuto da Cidade.

3 Além de Belo Horizonte, em Minas Gerais também existem Operacdes Urbanas Consorciadas em cidades média
pequenas do Estado, talvez influenciado pelo exemplo de Belo Horizonte. As cidadep@ngéeéiaas ndo fizeram parte do
levantamento, porém em pesquisas nagimiet, constatamos quéuiz de Fora Italinaja se utilizam do instrumento.

! Ressaltando que cerca de doze operacgdes urbanas foram propostas pelo municipio antes da atualizagéo do Plano Diretor.
*Ressaltamos que Operagado Centro n&o foi classificada GWEpois n&o foi revisada apds o Estatuto.

'8 Certificado Adicional de Construgao, que é a venda de potencial construtivo associado ao titulo financeiro
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Arriscamos afirmar que Fortalezam alguns casosg utilizou da Operacdo Urbana Consorcjada
de maneiramais semelhante com as opefss anteriores ao Estatuto, ou sefaom o objetivo
mais proximo dealterar parametros urbanisticos em fungédo de contrapartidas, qle de
promover ‘transformac@es urbanisticas estruturgisonforme adefinicao contida no Eatuto.

As Operacgfes Urbanas Consorciadas aparecem pela primeira vez na legislacdo de Fortaleza no
Plano Diretor de 1992. Ressaltando que essas, mesmo que com nomenclatura igual, ainda n&o
estavam nos moldes do Estatuto da Cidade, que s0 viria a ser degeia 2001 A OUC Riacho
Macei6 foi a Unica que foi aprovada nesta época, mas s6 foi imglara meados dos anos

2010.

Na tabela abaixo, sintetizamos as informac@bss opera¢besurbanasem Fortalezaque ja

possuem projeto de lei aprovadas p&amaraou seja, sete operacdes consorciadasssas sete,

tem-se dois grupos principais relacionados com suas fé#sesm contrapartidas entregues ig

com contrapartidas ainda nao iniciadas. No primeiro grupo,-sama OUC Riacho Maceié, a OUC

Jockey Club e @UC Lagoa Papicu. Ja no segundo grupossteim OUC Dunas do Cocé, OUC Sitio
Tunga, OUC Osorio de Paiva e a OUC Lagoa do Sapiranga. A OUC Raquel de Queiroz é a Unica que
esta em fase de estudo e ainda nao tem projeto de lei e, por isso, ndo sera aboesieartigo.

Acreditase que as operacBes com contrapartidas finalizadas sédo as que, principalmente, se
distanciaram dos moldes exigidos pelo Estat#digura 1.1 espaciahas OUC no territio de

Fortaleza, as quais passamos a comentar.

Nome da OUC Lei N°/ Ano Bairro Fase Area (m2) Iniciativa
OUC Riacho Lei N° . Contrapartidas .
Maceio 8.503/2000 Mucuripe entregues 33.241  Privaa
OUC Dunasdo  LeiN° . Contrapartidas .
Cocé 8.915/2004 Coco em implantacéo 3.964.000 Privac
Lei N° Joquéi Contrapartidas .
OUC Jockey Club 9 333207 Clube entregues 232.015 Privach
. LeiN° . Contrapartidas .
OUC Lagoa Papic! 9 857/2011 Papicu entregues 203.869 Privach
o Lei N° Luciano Contrapartidas .
OUC Sitio Tunga 9.778/2011 Cavalcante em implantacéo 262.398  Privach
OUC Osorioa Lei Canidezinh Contrapartidas 1.700.000 Privach
Paiva N°10.403/2015 o/ Siqueira em implantagdo (aprox.)
OUC Lagoa do Lei José de Contrapartidas  860.000 Poder Publice
Sapiranga N°10.404/2015 Alencar em implantacdo (aprox.)
OU(? Raquel de Nao tem varios Em estudo . Sem ~  Poder Publicc
Queiroz informacéo

Tabela 12 - Operagdes Urbanas Consorciadas FortalezaCrédito Marina Hissa
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LEGENDA
AREAS DE INTERVENGAO: (4

E RIACHO MACEIO
E LAGOA DO PAPICU
E DUNAS DO COCO

SITIO TUNGA

E JOQUEI CLUBE

[5] OSORIO DE PAIVA

' PARQUE URBANO
LAGOA DA
SAPIRANGA

e - 77 O Y (e
Figural.1l- Mapa dasOperac¢fes Urbanas Consorciadas FortalezaFonte:
Secretaria de Urbanismo e Meio Ambie(B&UMA).

FASE - Contrapartidas entregues: OUC Riacho Macei6, OUC Jockey Club, OUC Lagoa Papicu

A OUC Riacho Maceié, aprovada em 2000, foi a Unica antes da regulamentacdo do Estatuto das
Cidade eteve como lastro d°’lano Diretor Municipalle 1992 que j& se utifiava da nomenclatura

de Operacdes Urbanas Consorciadasta operacéee localiza em uma das areas mais valorizadas
pelo mercado imobilidrio, na Av. Beikdar, e foi definida como uma &rea de recuperacéo e de
preservacdo ambiental, pois no terreno se eritava a Foz do Riacho Maceié.

A OUCeve origem a partir daniciativa privada pois esta pretendia ocupar com indices mais
permissivos o terreno no entorno da Foz do Riacho Maagié, era uma zona de Protecéo e
Recuperacdo ambiental A alteracgdio de parametros urbanisticaso foi aprovadaem funcéo de
contrapartidas para a urbanizac@lo parque e tratamento da Foz do Riacho Macééra isso,
também houveram de ser feitas, pelo empreendedor privado, desapropriacdo de d@mspag
irregulares na area.

No processo de concretizagdo da operacdo urbanBredeitura Municipaldiminuiu a area de
preservagdo ambiental e eluiua area de recuperagdo ambientalterando o indice de 0.6 para
4.0, mediarie outorga,ou seja,antes nazona de recuperdp 5 poderia construir & 06 vezesa

area do terreno, agora iriapara 4 vezes.Além disso, foi permitidoa construcdo de uso
multifamiliar e hoteleiro,onde antes sépermitia uso unifamiliar. Essa modificacao foi baseada em
argumentosambientais, relacionadosoma mata ciliayque justificaria as modificacdes de indices

e perimetros dessas areaSendo assim, foi viabilizado o reparcelamento da area em 3 quadras,
onde em uma quadra se localizaria o parque publico e nas outras os empreendimentos privados.

DESENVOLVIMENTEZRISE E RESISTENQUAIS OS CAMINHOS B@ANEJAMENTARBANO BREGIONAR 11
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@ Habitacdes
irregulares

e Parque
y © Via paisagistica
d l"lllII'IIl" 2 eQuadra 1

| A o g 2y . @ auadra2
Figural.2 OUC Riacho Macei6, antes (2013) e depois (2016) da implantagéc
Crédito: Marina Hissa

Em contrapartidaas alteragbes da lei de uso e ocupacdo do solo, o empreendedor privado,
representado pelaNordeste ParticipacBes Ltd@orpar),arcou com os custos da urbanizacéo do
parquee tratamento do riachoalém deindenizacdo de posseiros Agea do parque e nas quadras

01 e 02 O custo total, de acordo com o plano de investimento e ja com a atualizagdo monetéria, é
estimado emR$ 7 milhdes, segunddados fornecidos pelo Sinduse@i(Albuquerque 2015.

Foram cerca de 80 edificacBes irregulares afetadas pela operdgép.anos depois, as
contrapartidas foram realizadas e o parque foialmente inaugurado em 2014, porém os
lancamenbs imobiliarios ainda n&o foram iniciados.

Vale ressaltague em 2008a OUC sofreu uma acéo de inconstitucionalidade, que ainda esta em
andamento. Nesta acdo alege que o plano da OUC néo contirg@rograma de atendiento
econdmico e social paramopulacéo diretamente afetada na opEyao e dsstudo de Impacto de
Vizinhanga, exigidos pelo Estatuto da Cidade, além disso, crifeavanexisténcia de debate
amplo e irrestrito com a sociedadwvil (Girdo, 2015, p.124)

A OUC Jockey Club, aprovada, en2008, esté inserida no bairro Jockey Clube e foi implantada para
viabilizar a construcdo de um shopping center, o Hospital da Mulher e um conjlenedificie
multifamiliares.O bairro fica no limite com o bairro Parangaljage possumaior centralidade e

tem sido alvo de outros investimentos imobiliarios, inclusive outro shopping center.

A operacao urbana resultou em mudancas na Lei de Uso e Ocupacédo Hp&aigossibilitar o
reparcelamento prévio do solo em 4 grandes glebas, pertenceai@sJockey CluB. A
contrapartida do setor privadfoi a doacdo de uma das glebas para astargdo do Hospital, jas
outras 3 glebaficarampara a construgdo do North Shopping Parangaba e do conjunto de edificios
multifamiliares.

7 ej n° 7987 de 23 de dezembro de 1996

180 Jockey Clibe Ceaense, primeiro hipédromo nordestino, foi inaugurado em 1947em uma area de sitio, ainda muito
distante da malkha urbana consolidada. Funcionou até 2007, quando o equipamento, ja subutilizado devido a sua
infraestrutura defasala, quase nédo recebia mais eventos e foi completamente desativalo em razdo do Decreto LeiN°
12.202 de 06 de junho de 2007 emitido pela Prefétura Municipal de Fortaleza onde declaou-se parte da gleba como de
utilidade publicaparafinsde desapropragdo (Albugquerque, 2015, p.150)
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@ Jockey Club

@ Shopping

€ Hospital da Mulher
0 Edificios

@ cdificios
Flgural 3— QOUC Jockeglub, antes(2003) e dep0|s da implantagao(20C63dito:
Marina Hissa

Além da possibilidade do reparcelamento fora dos padrées da lei de uso e ocupacdo do solo
indice deaproveitamentofoi alterado del.0 para 1.7 e fracdo do lote de 1p@ra 100, contudo
vale ressaltar que esses acréscimos sao justificéaeimenos sob a 6tica do empreendeduisto

gue a area total da operacdo, que ficaria na mao do ente privaiimjnuiu com a doacédo a
Prefeitura. Por outro lado, ha dee pontuar que aniciativa privadatambém, se beneficiou com a
implantacdo do Hospital da Mulher, o qufsvorece diretamente o shopping pelo fluxo de
pessoas.

Em 2004, a prefeitura ja havia editado o Decretol@.202 que declarava a desapropriagd®

parte do terreno onde funcionava o Jéquei Clube para fins de utilidade publica, onde se pretendia
construir o Hospital da Mulher. Este decreto foi revogado com aprovagdo da OUC em 2008. A OUC
Jockey Club foi o instrumento que tornou viavel, com eqidlibu ndo de beneficios e custas
construcdo de um hospital j& em planejamento quatmos antes da aprovacdo da OUL.
prefeitura de Fortalezgustificou a manobra pela economia aos cofres publicos municipais da
ordem de R$ 8,5 milhGes em razdda substituicdo do processo de desapropriagdo pela
doacéo reparcelamento viabilizados pela QABuquerque 2015, p.150)

Emrelagé@oaos requisitosninimosque o Estatuto exigeonstatase que a lei paraessaOUC foi
formulada sem o Estlo Prévio do Impacto de Vizinhanca (EIMgra relacdo a participagéo social,

foi discutida em uma Unica audiéncia pL’Jbﬁ’caa qual aconteceu em 10 de marco de 2008,
enquanto a lei ja havia sido publicada no Diario Oficial no dia 19 de fevereiro deF2o@Sse

dizer quea participacdo dos moradores e usudrios permanentes foi pouco relevante no processo
de formulacao da lei e, tambérale ressaltar que a lei fablocada para a apreciacdo em regime
de urgéncia e sancionada pela prefeita Luizianne Lin2&de dezembro de 20Q06u seja, até na
CamaradosVereadoresouve pouca discussao

A OUC Lagoa do Papicu, aprovada em 201lesta localizada no bairro Papicu. Novamente, a
flexibilizagdo dos parametros urbanisticos, em relagdo a ctasgib viaria, foi a causa para a
operacao tornar viavel a implantacéo ed um shopping center e @ torres empresariais e
residenciais.

O bairro Papicu ndo € homogéneo em termos de valorizagao imobip@sauindo contrastes em
relagdo ao valor do metro quadradprincipalmente, na area de delimitacdo da OUC. Esta area de
intervencdo € composta no seu entorno de populacdo de média e baixa renda, pouca

Y 0Os participantes foram: os representas do CREA, IAB, Ministério Publico Estadual, Instituto Américo Barreira,
professores dos cursosde Engenharia e Arquitetura da UNIFOR e UFC, Associacdo Comunitaria Joquei Clube,
representantes ds.empreiteiras Diagonal e Rossi e representardas Secretarias do Planejamento, Meio Ambiente e
Controle Urbano e Regional IlI.
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verticalizacdo, sendo uma das justificativgr parte dos empreendedores, &alorizacdo
imobiliaria da area, que de fato aconteceu.

As contrapartidas de obrigacdo do sefmivado foram: obras viariasrealizatdo deprograma
socioeducativo de capacitacéo profissional de 1.000 (mil) pesst@zitencdo e instalacdo da
unidade do Instituto Jodo Carlos Paes Mendonga, pelo prazo de 10afuez)implantacdoe
construizdo deeventuais equipamentos urbanos compativedsn a area;manutencao e limpeza
pelo periodo de 10(dez) anos da Lagoa Papicu e do seu entpcoasrugdo de75 casas para os
moradores que form deslocados.

0 Antiga fabrica
Brahma

@ Shopping
© cdificios
@ rarque

© cdificios
Figural.4- OUC Lagoa Papicu, antes(2003) e depois da implanta¢do(2016).
Crédito: Marina Hlssa

O processo de regulacdo da OUC da Lagoa do Papicu, em termos de cumprimento com as
normativas do Estatuto da Cidadi®i mais completo que a OUC Jockey Club. Porém, ainda é
notdrio a pouca participacdo da sociedade civil no processo de debledamenteobservase a
negociacadlireta entre a gestdo municipal e os empreendedores privados.

Percebese queessas trés operacdesodaselasfruto da iniciativa privadagstao intimamente
relacionadas com alteracdes de pardmetros urbanisticos para aprovacdo de projetos pontuais.
Mesmo que essas operagdes possam ter promovido beneficios sooigise ndo é a discussdo
desse artigo, acreditase quese distanciando modelo regulado pelo Estatut®e acordo com o
Estatuto(Brasil,2002,p. 82, o objetivo das operacdesg viabilizar intervencfes de maior escala”,

qgue promovam trasformag8es urbanisticastesturais. Contudo, as trés operacdes explanadas
acima sao de pequeno porteestdorelacionadas com projetos pontuailém disso, todas as trés

ndo se utilizaram do Efe sdo alvos de criticas no que correspend participacdo social,
requisitos minimos contidos no Estatuto.

Veremos a seguir que as operagdes recentes, como a OUC Osoério de Paiva e a OUC Lagoa da
Sapirangagquevisam areas maiores, distanciargdeda simples alteracdo de pardmetros em &reas
pontuais.

FASE - Implantacao ndo iniciada: OUC Dunas do Cocé, OUC Sitio Tunga, OUC Osorio de Paiva e a
OUC Lagoa da Sapiranga

A OUC Dunas do Coc6 é uma das maiores, correspondendo a quase 4ha de terras localizadas a
margem do Rio Cocd, principal recurso hiliite Fortaleza esta diretamente relacionada com
alteracbes no parcelamento do solo de &reas protegidas ambientalmé&sta. operacdocom

2 A justificativa da prefeitura por nater se utilizalo do EIV é que este ndo é regulamentado pela lei municipal local,
portanto ndo poderia ser exigido. Atualmente, estetimyiento estd em via de regulamentagdo para ser utilizado em
operacgdes mais recentes, como a OUC Osorio de Paiva e OUC Lagoa da Sapiranga.
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projeto de lei aprovado em 2004ainda n&o iniciou sua implantacd@ também partiu da
iniciativa privada

Dentre os objetivos da OUC, esta o de assegurar a baixa densidade na area, através de ocupagdo
rarefeita proporcionada exclusivamente por ocupag¢fes unifamiliares autbnomas ou em forma de
condominio residencialAlém disso, prop6se a redefinicdo no sistemaviario, possibilitando

novas alternativas de acesso ao litoral leste do municipio, juntamente com a implantacédo de via
paisagistica e do Parque Linear do Rio Cocé, paralelo a esta via.

Para alcancar tais objetivos, os terrexja loteados ou os que aiia ndo foram loteados, poderiam

se utilizar de uma legislacdo diferenciada de parcelamento do solo. Acsedifae a questao mais
polémica da OUC esta em relacéo a possibilidade de lotear quadras acima da diméxisdad®a
250metros linearesvisando aconsolidacdo das tipologias de condomirfieshados, no estilo dos
conhecidos Alphaville Ou seja, a nova definicdo do sistema viario, composto pela via paisagistica,
vias locais e vias coletoras, limitariam as dimensfes de quadras maximas para implatgaca
condominios.

As contrapartidas da iniciativa privada ndo sdo especificadas na lei, pois deve se relacionar com
cada projeto especifice seus respectivos termos de convénmorém visam a manutengéo,
implantagdo e execugado de urbanizacéo da area.

Observase que a OUC novamente, estd bastanteassociadaa modificacdo de parametros
urbanisticos de parcelamento do spfmrém sob a justificativa deromoverprote¢do ambiental,
diferente da OUC Riacho Maceid que possibilitou usos mais perosisivareas antes protegidas
ambientalmente. Contudo, a promocgao de condominiechados com dimensdo acima das
permitidas na leé controversa, sendo a justificativa de prote¢cdo ambiental pouco aplicAiéh
disso, essa morfologia das quageaseu fehamentose distancia da abrangéncia social que a OUC
deve se propor, por mais que possa trazer beneficiobientaispara a cidade, pois estaria
ocupando a area de forma rarefeita, tese 0 seu useoestrito a umademanda solvavefjue pode
pagar pelos condominios fechados.

EEakammasleant

., & 1 o [pup—

novo sistema
viario que delimitam
os condominios fechados

futura via
paisagistica

Figural.5- Projeto OUC Dunas do Coc6. Fonte: Eéadmpor Marina Hissa
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' Essa operagao enfrentou fortes resisténcias locais, em especial, da entdo vereadora Luizianne Lins, futurdaprefeita
capital de 2004 a 2012. Durante a vigéncia de seu mandato a operacdo ndo foi realizada, tendo sido retomadas as
discussdes pela nova administracéo do prefeito Roberto Claudio-€20a8 (Cavalcanti, 2014).
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A OUC Sitio Tunga, também esta localizada em uma area de protegdo ambiental, que objetiva
viabilizar novos empreendimentos privados, em troca da construgdo de um novo Parque Publico
Urbano e de melhorias no sistema viério.

O perimetro da OUC é composto de uma gleba de propriedade privada, de uma ataaiamsti
fruto de um parcelamentoe de uma area de protecaambiental. A operacdo, proposta pela
iniciativa privadae com o intuito de viabilizar um empreendimento privﬁaqarevé a desafetacéo
da area institucional, que seria cedida a iniciativa privédé@m dissomais uma vez ocorre aqui a
flexibilizacdo doparametros urbanistico$racao do lotede 140m para 100n.

- recursos hidricos
- APP
area verde publica
area institucional
area edificavel

D perimetro da OUC

Figural.6: (da esq. para a direita) situacéo existente; situagdo futura. Fonte:
Albuquerque 2015, modittadopor Marina Hissa.

Por outro lado, a iniciativa privada, além da outorga onerosa, promoweargstrucdo do parque
e viabilizaria &Prefeiturao terreno para a constru¢do doonjunto Habitacional de intesse social
Margarida Alves, no bairro Passgigra da area dUG>, além de melhorias viarias na area.

Vale ressaltar que a lei da OUC define como uma das atribui¢cdes da iniciativa privada a formulagéo
do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), porénacbrdo com o Estatuto, o EIV deveria ser
formulado antes na aprovacao da lei da operacgédo, ou seja, ele deve servir de base para formular a
lei.

A OUC Osorio de Paiva, € uma das mais recentes, aprovada em 2015, e também esta insenida
uma é&rea fragil ambientalmente (a Zona de Recuperacdo Ambiental e a Zona de Protecdo
Ambiental), préximo ao Riacho Maranguapinhque também ¢é alvo deoutros projetos
urbanisticos A area em questdo nao é valorizada pelo mercado indoibfif, estandolocalizada

entre o limite de Fortaleza e o municipio Blerracanad.

2 A iniciativa privada enviou no inicio éno de 2011 & Secretaria de Infraestrutura do Municipio (SEINF): a) uma proposta
técnica; b) a minuta do projeto de lei; c) mapas de localizagao, limites e areas originais; d) mapa das areas da proposta; €)
programa de investimentos e quadro de areBesh forma, o ponto de partida para a construgdo da proposta da OUC
foram estes documentos, tendo claro o objetivo principal: realizar um empreendimento imobijAfuquerque, 2015,

p.157).

#Vale ressaltar que o Estatuto das Cidades regulamenta que todasmapartidas devem ser implantas no perimetro
da OUC.

A area é marcada por implantacdes de conjuntos habitacionais de interesse social, caractaripandeade baixo
valor de mercado.
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A OUC partiu daniciativa privada, a rede @ supermercadosAtacadio, que para viabilizar a
implantagdo precisava de alteragdes na lei de uso e ocupacao do sofm,Papds estudos e
debatescom moradores e a Federacdo de Bairros e Favelas é que foi constatado o grande
potencial da Operac&6’.

A operagdo redefine as condi¢Bes de uso do solo, incentivando uso misto na area, sendo utilizado
a Outorga Onerosa de Alteracdo de Ude acordo com a classificacdo de usos definidasupor
zoneamentoespedfico na lei da OUCNGs terrenos lindeiros a Avenida Osorio de \Raique
comp8em a area de Recuperagdo Ambiental, os indices de ocupagdo do solo se tornaram mais
permissivos: o indice de aproveitamento maximo foi alterado de 0.6 para 1.5, mediante quatorga
taxa de permeabilidade diminuida de 50% par&3@taxade ocupa¢do aumentou de 33% para
50%, inclusive nos subsolos, e por fim, a altura da edificagdo aumentou de 15m para 48m.

Outro beneficiopara a iniciativa privad& que "as dimens6es maximas dquadra poderag
excepcionalmente, excedede 250m, para vidbzar a instalacdo de grandes equipamentos”
(Fortaleza, 2015a), o que, como visto em OUCs anteriores, ndo € permitido pela lei vigente. Tal
flexibilizac&o viabiliza a futura implantacdo do Atacadéo.

Além disso, o percentual de doa¢bes de areas publmaso a area institucional e o Fundo de
Terras, nos futuros loteamentos que integram a OUC, poderéo ser localizadosafdmea do
parcelamento, mas com obrigatoriedade de ser dentro do perimetro da OUC. Emrsepaait €
benéfica pois possibilita aglomeacdo de &reas publicaao invés de possua doacédo deireas
segregadas por cada parcelamento.

Vale ressaltar que existem duas Zeis de ocupacdo nos limites da OUC e que ndo foram
contempladas pela operacgéo, impossibilitando que contrapartidas pudesseimvestidas nessas
areas mais frageis socialmente.

Contudo, essa operacao, de certa forma, se diferenciaodéras operacdes, por se localizar em
uma regido puco valorizadae proporcionar avangos para melhorias urbanisticas em areas,
geralmente, dgouco investimento do setor imobiliario formal.

@ riacho maranguapinho

@ :is

Figural.7: OUC Osorio de Paiva. Fonte: ElaboatdVarina Hissa

®Fala de Thiago Maranhdo, na época gerente de Negddibanos da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio
Ambiente. Fonte:<http://www.cearaagora.com.br/site/2015/10/vereadoresdiscutemoperacoesurbanasconsorciadas/>
Acessado em:25.11.2016
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Ja aOUC Lagoa do Sapiranga também érecente, com lei aprovada em 2016 sua implantacéo

ainda néo foiniciada.A operagéo é a Unigaropoda protagonizada pel poder publicoe tem o

objetivo de implantar parte do Parque Urbano da Lagoa da Sapiranga, integgaw8istema de

Areas Verdes do Municipio (Fortaleza, 20158)OUC esta localizada na Zona de Interesse
Ambientalda Sabiaguaba segue exatamente o0 mesmo perimetro dessa z@ssim como a area

da OUC Osorio de Paiva, a area no entorno da Lagoa da Sapiranga também nao é foco do setor
imobiliario,mas é uma area em potencial.

Dentre os instrumentosirbanisticos, a OUC s#iliza de outorga onerosa de alteracdo de Bso
ainda pouco utilizada em Fortaleza, além da outorga do direito de construir e da transferéncia do
direito de construir.

A lei define novos padrbes de parcelamento, de ocupacdo e dedassolo. Em relagdo ao
parcelamento é permitida, assim como na OUC Dunas do Coc6, obter dimensdes para as quadras
acima de 250m, contudo, conforme a lei, apenas em situagGes excepcionais. Ou seja, a lei ndo
detalhaemqual area é permitid, deixando a ago dosdrgdos municipaiessa avaliacao.

O indice de aproveitamentonaximq apenas nas quadras lindeiras Avenidas Engenheiredl

Lima Verde e Maestro Lisboa, foi alterado de 0,5 para 1,0, mediante outorga onerosa. Vale
ressaltar queestasavenidas sao limites parazana deOcupacaoModerada, que permite o indice
maximo de 1,5Ainda em relacdo ao potencial construtivo, a OUC Lagoa da Sapiranga € a primeira
a propor a utilizacdo de Cepac, o qual ainda necessita de regulamentacaopaluparia entrar

em vigéncia.

A OUC também propde mudangas na adequag¢do do uso do solo, prevendo a implantagdo de
atividades mediante outorga onerosa de alteracéo de uso. Foi delimitado e zopeadetores a
adequacdao e implantacao das atividades glasse

@ lagoa da sapiranga

Figural.8 OUC Lagoa da Sapiranga. Fonte: Elatmfzor Marina Hissa.

CONSIDERAGOES FINAIS

As operacgBes urbanas através de parcerias pUplit@das ja sdo recorrentes no Brasil desde a
década de 1980, contudo tais experiénciasaf criticadas pela falta de retorno social mais
amplo, estando, muitas vezes, associadas a flexibilizacdo de parametros urbanisticos em projetos

% A outorga onerosa de alteracdo de uso é a cobranca financeiratpoagies relativas ao uso que estdo em desacordo
com as leis urbanisticas vigente. Se assemelha a outorga onerosa do direto de construir, que € a cobranga sobre o indice de
aproveitamento acima do indice basico.
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pontuais. Entdo, a partir da regulamentacdo do Estatuto da Cidade, surgem as Operac¢6es Urbanas
Consorciadasjue buscam, na teoria, equilibrar os beneficios publicos e privados na implantacéo
de transformacgdes urbanas estruturais, indo além de um instrumento de controle urlizorém,

em casos como o de Fortaleaa,que se observou é que @peragdo Urbana Consorcigdaa

maioria dos casostem sido utilizada de forma equivocadasto que se distancia dos objetivos e
diretrizes expressas restatuto da Cidasl

E importante salientar queo caso de Fortalezambora aparado pelos planos diretoreama vez

gue o instrumento estava regulado pelo plano diretor as areas de implementagéddas OUCs,
principalmante as que estao erfase de contrapartidas entregugsao estavam delimitadas como
prioritarias para o uso do instrumento da OUC, ou sefg foram previamente definidas e
elaboradaspelos planos municipai$D que se pode constatar é que empreendelor privado
definiu seus interessee a prefeituraexecutou toda a articulagdo institucionghra implementay
lancando ndio das alteragbes de parametros urbanisticos em fun¢do de requatrtidas Porém,
mesmo quetais contrapartidas trouxesserbeneficios sociais¢ importante salientar queos
projetos nadofizeram parte de transformacgfes urbanisticas estruturais planejadas pelo poder
publico

Dessa formapercebese o protagonismala iniciativaprivada no processo de decisdo de novas
centralidades e valorizacdo imobilidria das é&reas urbanas. Além dissificase que a
regulanentacdo das operacdes n@stdo totalmente alinhadas cofstatuto da Ciade, pois sdo
implementadas sem algungquisitos minimogjue o Estatuto define, como o estudo prévio de
impacto de vizinhanca participacdo ampla da sociedade civil envolvida

Contudq nos casos mais recentes em Fortaleza, como a OUC Osério de Paiva e a OUC Lagoa do
Sapiranga, j4 se percebe um nmoento para ampliar socialmente o uso do instrumento, pois
essas operagdes sdo em areas de pouco valorizagdo do mercado imobilidrio, sendo extremamente
necessaria a intervencédo publica para promover melhorias. Nado&, que a OUC Lagoa do
Sapiranga ética quefoi iniciativa publica e faz parte do planejamento de sistema de areas verdes
municipais.

Concluindo, entendemos que@peracao Urbana Consorciadeaba porproporciona alteracdes
no desenho da cidade, podend®r ou ndao ser um instrumento eficgara implementacdo de
politicas deinclusdo sécigspacial No entanto, ndo estano instrumento a sua eficacia, mam
como o poder municipa implementa ea adéqua a cada realidade.

Bibliografia

ABRAMO, Pedro. A regulacdo urbana e o regime urbano: a estrutura urbana, sua
reprodutibilidade e o capital. Ensaios FEE, Porto Alegre, (16) 55511 995.
ALBUQUERQUE, Carla Camila GiRegimes de exce¢do e viabilizacgdo das mais-valias
imobiliarias: o caso das Opera¢des Urbanas Consorciadas em Fortaleza - CE. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanisma) Universidade Presbiteriana Mackenzie, S&o
Paulo, 2015.
ARANTEStilia. Uma estratégia fatal. A cultura nas novas gestdes urbamasARANTES, O.;
VAINER, C.; MARNTO, E A cidade do pensamento Unico: desmanchanda@onsensos8.ed
- Petrépolis, Vozes, 23.
. Berlim e Barcelona. Duas imagens estratégicAsnablume, Sdo Paulo; 12 edic20,12
. Urbanismo em fim de linha. S&o Paulo, Edusp, 2000.

DESENVOLVIMENTEZRISE E RESISTENQUAIS OS CAMINHOS B@ANEJAMENTARBANO BREGIONAR 19



o v enaneur

SAo PauLo « 2017 ~ .
SESSOETEMATICAS

BASSUL, José RobeReforma urbana e Estatuto da Cidade. EURE (Santiago) v.28 n.84 Santiago
sep. 20@.

BRASILEstatuto da Cidade: guia para implementacdo pelos municipios e cidadags2. ed.¢
Brasilia : Camara dos Deputados, Coordenacéo de Publicacdes, 2002.

BRASILLei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Corstituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias. (Estatuto da Cidade), 2001.

CARLOS, Ana Fahireproducao do espa¢o urbano como momento da acumula¢do capitalista.

In: Crise Urbana, Ana Fani Carlos (Org.), 88 P2015.

CHESNAIS, Amundializa¢do do Capital. S&o Paulo: Xama, 1996.

COTA, Daniela AbrittA. parceria publico-privada na politica urbana brasileira recente: reflexdes
a partir da analise das operacdes urbanas em Belo Horizonte. 2010. Tese (Dowora
Geografiak IGC/UFMG, Belo Horizonte, 2010.

FERREIRA, Jodo Sette. MARICATO, Ermdpémacdo urbana consorciada: diversificagédo
urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade?. In; Estatuto da Cidade e
Reforma Urbana: novas perspectvaara as cidades brasileiras, Leticia Marques Os6rio
(Org.), Sergio Antonio Fabris Editor, Porto Alegre/S&o Paulo,-g50,2002.

FIX, Marianal & F5 N dzf Y+t 3 A@pkrécder UrbadaskenNIAESMadiId. Bublicado em
Cadernos de Urbanismo, Se@aea Municipal de Urbanismo, RJ, ano 1/no.3. 2000.

Sao Paulo cidade global: os fudamentos finaceiros de uma miragem. Boitempo. 2007.
GALVANESE, Horacio Calligdreggislacdo urbanistica: outorga onerosa e operagfes urbanas
consorciadas. In: VARG, Heliana; ARAUJO, Cristiiquietura e Mercado Imobiliario.

Barueri, Sdo Paulo: Manole, 2014.

HARVEY, Davi#l condicdo pds-moderna. S&o Paulo: Annablume. 2008

MARICATO, Erminisletrépoles Desgovernadas. Revista Estudos Avang¢adogol.25 no.71- S&
Paulo- Jan./Apr. 2011.

MONTADON, Daniel Todmandpera¢des Urbanas em S&o Paulo: da negociacdo finaceira ao
compartilhamento equitativo de custos e beneficios. Dissertacdo (mestrado em Arquitetura
e Urbanismo) Universidade de Sao Paulo. USP, Sao Pa@do,

MONTEIRO jlia de Oliveira. Espacialidades e especificidades: asoperagfes urbanasconsorciadas
como ferramenta de planejamento e degestdo do egpaco Tese(Douorado) Universidade
Federal de Minas Gerais, Escola de Arquitetuda42

NOBRE, E. &.Novos instrumentos urbanisticos em S&o Paulo: limites e possibilidades. In:ll
Seminario Internacional da LARES. S&o Paulo: LARES. 2004

VARGAS, Heliana C.; CASTILHO, Ana Luisa H.l{@myghcSes em centros urbanos: objetivos,
estratégias e resultdos. 3° ed Barueri, SP: Manole, 2015.

VENTURA, Consuelo da Cunbperagfes interligadas uma nova forma de gestdo do uso do
solo. Anais: Encontros Nacionais da ANPUR, 1997.

CAVALCANTI, Emanuel Ram@abre as Operag¢Bes Urbanas Consorciadas em Fortaleza (CE). IlI
Encontro da Associacdo Nacional de Pesquisa-gmBdaacao em Arquitetura Brbanismo
arquitetura, cidade e projeto: uma construcao coleti8do Paulo, 2014.

DESENVOLVIMENTZRISE E RESISTENQUAIS OS CAMINHOS B@ANEJAMENTARBANO BEGIONAR 20



