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Resumo

O presente artigo aborda as OperagGes Urbanas Consorciadas, importante instrumento
urbanistico de parceria publico privada, regulamentado pelo Estatuto das Cidades em 2001.
E exposto um panorama geral das intervences, nas capitais brasileiras antes e depois do
Estatuto, para se analisar sobre o avango desse instrumento na cidade de Fortaleza. Visto que a capital
cearense é a cidade com mais OperagGes Urbanas Consorciadas no Brasil, buscou-se refletir
sobre a utilizagdo desse instrumento, que, principalmente nas operag¢des iniciais, esteve
bastante associado a alteragbes de  parametros urbanisticos em  projetos  pontuais,
assemelhando-se, portanto, as operagdes anteriores ao Estatuto.

Palavras Chave: Intervengdes urbanas; Parcerias publico-privada, Operagdes Urbanas Consorciadas.

Abstract

This article is about the Consortium Urban Operations, an important urban instrument of public
and private partnership, regulated by the Statute of Cities in 2001. It was exposed a general
overview of interventions in Brazil capital's, before and after the Statute, for afterwards analyze the
progress of this instrument in the city of Fortaleza.

The capital of Ceara is the city with the largest number of Urban Consortium Operations in Brazil,
that'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 words, the operations in Fortaleza it is more similar to operations previous to the Statute than
after it.

Keywords: Urban Interventions; Public and private partnership; Consortium Urban Operations.
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INTRODUCAO

Operagdo Urbana Consorciada (OUC) é o principal instrumento urbanistico que viabiliza as

parcerias publico-privadas para intervengdes urbanas no Brasil. Este instrumento,

regulamentado pelo Estatuto das Cidades em 2001, é bastante discutido, principalmente,
devido as criticas relacionadas a possiveis desequilibrios dos interesses do setor imobilidario em
detrimento aos interesses sociais mais amplos.

A cidade de Fortaleza, escolhida como estudo de caso neste artigo, destaca-se entre as cidades
com mais Operag¢des Urbanas Consorciadas no Brasil em andamento. S3o sete operagdes com
projetos de lei aprovados e uma operagdao em estudo. Dessas sete, tem-se dois grupos principais
relacionados com suas fases: i) contrapartidas entregues e ii) contrapartidas ainda ndo iniciadas.
No primeiro grupo, tem-se a OUC Riacho Maceid, a OUC Jockey Club e a OUC Lagoa Papicu. Ja no
segundo grupo, tem-se a OUC Dunas do Cocd, OUC Sitio Tunga, OUC Osério de Paiva e a OUC
Lagoa do Sapiranga.

Interessa-nos investigar como tem sido o comportamento de tais operag¢ao no caso de Fortaleza, e
em que medida atendem aos pressupostos constantes do Estatuto da Cidade. Para tanto,
iniciaremos essa discussdo a partir da contextualizacdo do surgimento das parcerias publico-
privadas (PPP) para fins de intervencdes urbanisticas. Procurou-se abordar, inclusive, as
experiéncias brasileiras de PPP anteriores ao Estatuto que, influenciadas pelas experiéncias
internacionais, ja vinham sendo utilizadas de forma semelhante a Operagao Urbana Consorciada.

Em seguida, sera abordado o conceito da Operacdo Urbana Consorciada a luz do Estatuto da
Cidade, fazendo um levantamento das OUC em andamento no Brasil, com énfase as capitais, onde

DESENVOLVIMENTO, CRISE E RESISTENCIA: QUAIS OS CAMINHOS DO PLANEJAMENTO URBANO E REGIONAL? 3



o1

Vil nanpur

SA0 PauLo « 2017

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

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, objetivando compreender se
a forma de sua utilizagdo se enquadra no que preconiza o Estatuto da Cidade.

AS PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

Na década de 1970, os paises desenvolvidos vivenciaram uma forte recessdo econdmica,
resultando no fortalecimento de ideais neoliberais, visto que muitas criticas se consolidavam em
torno do alto custo do Estado-Providencia. Como alternativa a crise, toma corpo a reestruturagdo
econémica e produtiva, provocada pela transicio do sistema de acumulagdo fordista para o
sistema de acumulagdo flexivel *, que impulsionou movimentos de reforma do Estado e
transformou a relagdo entre o setor publico e o setor privado.

Nesse contexto, as cidades também vivenciaram a decadéncia e/ou o deslocamento de diversas
atividades, devido a reestruturacdo produtiva, tornando grandes areas ociosas e degradadas. As
intervengdes urbanas se consolidavam como forma de recuperar essas areas, tanto nos centros
histéricos, como nas areas portuarias e industriais.

O espago urbano tornou-se uma mercadoria em potencial e novas politicas urbanas surgiram para
viabilizar a cidade-mercadoria e o circuito secundario do capitalz. E nesse contexto que surgem as
parcerias publico-privadas (PPP) que, diante da baixa capacidade fiscal do Estado liberal ora
instalado se consolidam como a grande solugdo para intervengdes urbanas. Serd, sobretudo a
partir de 1990, que as parcerias publico-privadas vao se tornar mais recorrentes e a imagem da
cidade como mercadoria, promovida através de uma gestdo empreendedora e do marketing
urbano, se estabelecerdo através do planejamento estratégico3.

O capital imobilidrio e o poder publico local tornaram-se grandes parceiros
nesse processo. O primeiro foi capaz de criar localizagdes privilegiadas e
induzir a demanda por intermédio da oferta. O segundo buscou a valorizagdo
positiva da imagem da cidade para a captacdo de investimentos externos
destinados ao desenvolvimento da economia urbana. Juntos, adotaram o
planejamento de mercado e introduziram as técnicas de marketing urbano
(city marketing) (Vargas; Castilho 2015, p.31).

No Brasil, ainda na década 1980, influenciado pela tendéncia internacional, as parcerias publico-
privada ja aparecem nas operag¢des urbanas de entdo. Tal iniciativa partiu de quatro matrizes

"Harvey (2008, p.133) aponta a rigidez como uma grande dificuldade do fordismo. A rigidez nos investimentos de capital
fixo, que impediam a flexibilidade no planejamento e sua adaptacdo aos mercados, a rigidez na alocagdo e nos contratos de
trabalho. Dessa forma, o sistema de acumulagdo flexivel se baseou em uma estrutura oposta a rigidez do fordismo
epossuiu como pilares a flexibilizagdo das relagdes contratuais e a desregulamentagdo financeira; pautadas pela
globalizagdo e inovagdo tecnoldgica. (Abramo, 1995; Chesnais, 1996; Harvey, 2008). Tal processo de desregulamentagdo e
liberalizagdo comercial conduziu a ascensdo de um capital concentrado que favoreceu a "globalizacdo financeira"
(Chesnais, 1996, p.33).

20 circuito secundario de capital ¢ a transferéncia do capital de produc3o para o ambiente construido, ou seja, o capital
sobreacumulado no circuito primério (da produgdo) é utilizado no espago urbano. Esse processo se potencializou na década
de 1990, muito em fungdo da ascensdo do capital financeiro e dos mecanismos financeiros. Se passa a produzir "um novo
espaco sob a forma de produto imobiliario que aponta uma mudanga na aplicagdo do capital-dinheiro acumulado do setor
produtivo industrial em direcdo ao setor imobilidrio" (Carlos 2015, p.26).

3 . L. . L. . . A . . N .

O planejamento estratégico, no discurso teodrico, associa desenvolvimento econémico, social e urbano a capacidade dos
governos locais de promover as cidades no contexto global, tendo como um de seus pilares o marketing urbano associado
as parcerias publico-privadas e a promogdo de grandes projetos urbanos.
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simultaneas: a falta de recursos publicos para promover intervengdes urbanas; a convicgdo de que
investimentos publicos geram valorizagdo imobilidria que pode ser captada pelo poder publico; a
convicgdo de que o controle do potencial construtivo era a grande “moeda”que o poder publico
poderia contar para entrar na operagao e, por Ultimo, a critica as estratégias correntes de controle
de uso e ocupagdo do solo no sentido de sua incapacidade de captar singularidades e promover re-
desenho ou, em outras palavras, urbanismo (Brasil, 2002, p.80).

Apesar das justificativas coerentes na teoria, as experiéncias brasileiras de operagdes urbanas com
PPP, antes e depois do Estatuto serdo alvo de criticas em diversos projetos de implementagdo.
Entre as criticas, esta o seu carater de pouca eficacia na inversdo de prioridades, servindo, muitas
vezes, de instrumento para alteracdo de parametros urbanisticos em projetos pontuais (Cota,
2010; Monteiro, 2014; Fix, 2001).

O municipio de Sado Paulo foi o pioneiro na inclusdo de parceria publico-privada para intervencoes
urbanas, surgindo em 1985 no plano diretor municipal. A primeira proposta foi denominada de
Operacgdo Urbana, a qual ndo foi efetivada e teve seu conceito simplificado e transformado em
Operagdes Interligadas.

As Operacdes Interligadas” foi um instrumento que definia a flexibilizagio de parametros
urbanisticos, conforme o pagamento de contrapartida, com o objetivo de utilizar os recursos da
iniciativa privada para promover habita¢des de interesse social. Essas operac¢des foram criticadas
por beneficiar a iniciativa privada, na medida que provocaram uma desfavelizacdo de areas de
interesse do mercado imobilidrio, pois as novas habita¢gdes sociais eram construidas em areas
periféricas (Cota, 2010; Monteiro, 2014).

Além disso, as contrapartidas, muitas vezes, ndo tinham muito critério de avaliagdo, "o direito
adicional de construcdo, nessas operagdes, era outorgado de forma discriciondria, lote a lote, pelo
executivo e, portanto, invadindo de competéncias especificas do legislativo municipal, os que as
fez serem judicialmente inconstitucionais™" (Galvanese, 2014, p.78).

“Ao contrario de ser um mecanismo redistributivista ou de justica social, como
se costuma dizer, a operagdo interligada favoreceu a concentragdo de
investimentos publicos e privados nas areas de interesse do mercado” (Fix,
2001 apud Monteiro, 2014, p.71).

O Rio de Janeiro, influenciado por S3do Paulo, em 1992, também implementou as Operacdes
Interligadas no municipio. O objetivo seguia o mesmo principio que em S3o Paulo: alterar
parametros urbanisticos, mediante o pagamento de contrapartidas. Contudo, na capital carioca
nao tinha a vinculagdao com as habitagGes de interesse social, como teve em Sao Paulo.

De acordo com Ventura (1997, p.237), a Operacdo Interligada no Rio de Janeiro nio foi uma ideia
nova, pois "ao longo de anos o poder publico modificou inimeras vezes a legislacdo de uso e
ocupacao do solo [...] em beneficio dos interessados através de decretos e projetos especiais". A
Operacdo veio apenas formalizar e estabelecer critérios para esse processo.

*Em S3o Paulo, entre 1988 a 1996, tiveram um total de 115 propostas de OperacBes Interligadas, localizadas
principalmente nas dreas de maior renda (WILDERODE, 1997 apud NOBRE, 2004).

® Em 1998, as Operacdes Interligadas foram consideradas inconstitucionais. A inconstitucionalidade da lei, de acordo com o
relatério da CPI das Operagdes Interligadas, foi aprovada devido a discricionariedade do executivo municipal na definigdo
de critérios para as contrapartidas.
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Em Porto Alegre, a Operagdo Concertada® prevista em 1999, também funcionava como forma de
negociagdo entre o poder publico e o poder privado para possibilitar caracteristicas especiais de
uso e ocupacao do solo, diretamente relacionada com os Projetos Especiais de interesse mutuo do
poder publico e da iniciativa privada. "Antes dessa formulagdo as operagdes urbanas ndo tinham
um regramento bdsico. Os Projetos Especiais se destinam aos empreendimentos urbanos que pelo
grande impacto ou normas especiais exigem uma analise especifica"(Ferreira, Maricato, 2002,
p.14).

J4 em Belo Horizonte, o instrumento de Operagdo Urbana pretendia, mais na teoria que na
pratica, ir além de alterar parametros urbanisticos em fungdo de contrapartidas, diferente de
outras experiéncias brasileiras. A lei definia que as OperagGes Urbanas era " o conjunto integrado
de intervengdes, com prazo determinado, coordenadas pelo Executivo, com a participacdo de
entidades da iniciativa privada, objetivando viabilizar projetos urbanisticos especiais em dreas
previamente delimitadas" (Belo Horizonte, 1996, Art.26).

Contudo, as Operagdes Urbanas em Belo Horizonte também foram criticadas pela sua vinculagdo
com a flexibilizacdo de parametros urbanisticos. Monteiro (2014) afirma que as operagdes, muitas
vezes, surgiram para alteragdes pontuais na legislagdo de uso e ocupagdo do solo, principalmente,
em relagdo ao coeficiente de aproveitamento. "Passaram a conter uma conotacdo de “trocas”, nas
quais os beneficios privados, utilizando do principio do solo criado de acréscimo oneroso de area
construida, eram revertidos em obras, nem sempre prioritarias" (Monteiro, 2014, p.98), que
beneficiavam o préprio empreendimento.

Nessa primeira fase, percebe-se que as operagles urbanas estavam bastante vinculadas ao
processo de flexibilizagdo de parametros urbanisticos e por desequilibrios marcados pelos
beneficios ao mercado imobilidrio em fungdo dos interesses sociais mais amplos. Com a
promulgacdo do Estatuto da Cidade, almejou-se alcangar esse equilibrio e as operagdes urbanas
passaram a ser denominadas Operacdes Urbanas Consorciadas. E o que veremos a seguir..

As OPERAGOES URBANAS CONSORCIADAS

Em 10 de julho de 2001 foi aprovado o Estatuto das Cidade’, o qual promoveu a regulagdo de
instrumentos urbanisticos que avangaram na regula¢do social do mercado imobiliario, pautados
por uma politica de compensacdo social. Dentre estes instrumentos, estd a Operacdo Urbana
Consorciada (OUC) que é, atualmente, o principal instrumento que viabiliza as parcerias publico-
privadas para interveng8es urbanisticas no Brasil.

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

“...conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios

6Opera(;éo Concertada é o processo pelo qual se estabelecem as condi¢des e compromissos necessarios, firmados em
Termos de Ajustamento, para a implementagdo de empreendimento compreendendo edificagdo e parcelamento do solo
com caracteristicas especiais, ou para o desenvolvimento de areas da cidade, que necessitem acordos programaticos
adequados as diretrizes gerais e estratégias definidas pelo plano diretor (L.C.434/99, Art.55).

’ 0 Estatuto surge para regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicio de 1988, que s3o referentes 3 politica urbana e
surgiram em fungdo dos embates causados 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 e dividir o 6nus da urbanizagdo
com o setor privado. Para Maricato (2011), a grande vitéria de uma luta social baseada em uma agenda de reforma urbana,
possivelmente, foi o Estatuto das Cidades.
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permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em uma éarea
transformacgGes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo
ambiental." (Brasil, 2011, Lei Federal 10.257, Art. 32)

Estas intervengdes, coordenadas pelo poder publico, devem ocorrer de acordo com um marco
regulatdrio, diferente do resto da cidade, definido através de lei especifica para cada operagdo
(Brasil, 2002, p.78). Dentre as medidas que o poder publico pode propor com a operagdo, o
Estatuto oferece a alteragdes de parametros urbanos. Além disso, sdo exigidos oito requisitos
minimos® no plano de lei das Operagdes Urbanas Consorciadas, os quais, como veremos, muitas
vezes ndo sao cumpridos.

Para se obter um quadro geral de como as Operag¢des Urbanas Consorciadas estdao distribuidas no
Brasil e, a partir dai, auferir a situagao de Fortaleza nesse contexto, fizemos um levantamento das
operagdes nas capitais brasileiras. A partir de informacdes coletadas’, agrupadas na tabela abaixo,
pode-se apurar a existéncia de vinte e cinco Operag¢Ges Urbanas Consorciadas em estudo ou
implantadas em doze capitais brasileiras.

Analisando a tabela 1, observa-se que a pratica das Operag¢des Urbanas Consociadas ainda nao
esta completamente disseminada no pais. A regido Norte é 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
Fortaleza na quantidade de operagdes realizadas e em estudo: é 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 /

Belo Horizonte eixo Leste Oeste) Nao

Brasilia OUC Ceilandia Nao
OUC do Polo Sul Lei N2 4.800/2009
OUC da Pragas das Aguas Lei N2 4.795/2009

Campo Grande OUC nas Regides Urbanas do

Lei C I tar N2 156/2010

Lagoa, Anhanduizinho e Bandeira el ~omplementar /
OUC nas Regides Urbanas do Lei Complementar N2 181 /
Lagoa, Imbirussu e Segredo 2011

8Os requisitos sdo: 1- a definicio da area a ser atingida, 2- programa basico de ocupacdo da érea, 3- programa de
atendimento econdmico e social para a populagdo diretamente afetada pela operagdo, 4- finalidades da operacgdo, 5-
estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV), 6- contrapartidas a ser exigidas dos proprietdrios, usuarios permanentes e
investidores, 7- forma de controle da operagdo e 8- natureza dos beneficios a serem concedidos aos proprietarios.

° Esse artigo faz parte da pesquisa de dissertagio da autora, a qual se propds a fazer um levantamento das Operaces
Urbanas Consorciadas implantadas ou em estudo nas capitais brasileiras, ou seja, apenas operagdes posteriores ao Estatuto
da Cidade. Contudo, ressalta-se que a utilizagdo da OUC tem suas peculiaridades para cada municipio e, por isso, ndo deve-
se caracterizar a situagdo da OUC nas capitais brasileiras apenas pelo levantamento, mas ja se pode ter uma apreensdo
inicial. O método para o levantamento foi através de perguntas estruturadas, enviadas para cada prefeitura das capitais
brasileiras através do Sistema de Solicitagdo de Informagao (SIC). Foi feito também pesquisas bibliogréficas, principalmente
através de teses e dissertagdo, visando um cruzamento de dados quando possivel.
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OUC Nascente da prainha/Senhor

Sem informagdo

Cuiaba®® dos Passos
OUC Ribeirdo do Lipa Sem informagdo

Curitiba OUC Linha verde Lei N2 13.909/2011
OUC Riacho Maceid Lei N2 8.503/2000
OUC Dunas do Cocé Lei N2 8.915/2004
OUC Jockey Club Lei N2 9.333/2007
OUC Lagoa Papicu Lei N2 9.857/2011

Fortaleza OUC Sitio Tunga Lei N29.778/2011
OUC Osbrio de Paiva Lei N210.403/2015
OUC Lagoa do Sapiranga Lei N210.404/2015
OUC Raquel de Queiroz N3do tem

Goiania™ OUC Jardim Botanico Sem informagdo

Natal OUC Centro Historico Ndo tem

Porto Alegre

OUC Lomba do pinheiro

Lei Complementar N2 630 /

2009

Recife

OUC Joana Bezerra

Lei N2 17.645/10

. . 12
Rio de Janeiro

OUC Porto maravilha

Lei Complementar N2 101/2009

S3do Paulo

OUC Agua Branca

Lei N215.893/2013

OUC Agua Espraiada

Lei N2 13.260/2001

OUC Faria Lima

Lei N2 13.769/2004

Tabela 1.1 - Operagdes Urbanas Consorciadas no Brasil, jd implementadas ou em
andamento. Crédito: Marina Hissa. Base de dados: Portal da transparéncia e-SIC.

Outro ponto a destacar é o numero de capitais que se utilizam ou estdo em curso de utilizagdo da
OUC: das vinte e sete capitais, apenas doze propuseram OUCs. Acredita-se que é um numero
ainda pouco representativo, visto que a OUC ja foi regulamentada ha mais de quinze anos. Tal fato
pode estar atrelado a necessidade de regulamenta¢do da OUC pelos planos diretores municipais,
0s quais ndo sao revisados com facilidade e acabam atrasando a utilizacdo de instrumentos

urbanisticos mais atuais.

% A cidade n3o respondeu ao Sistema de Solicitacio de Informacdo (SIC). Portanto as informagdo foram coletadas pela

autora através da internet.

11
Idem

12
Idem
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Exemplo desse processo é a capital de Belo Horizonte ", que so teve seu plano diretor revisado em
2010, portanto, apenas apds esse ano, que a cidade se utiliza do instrumento com nomenclatura
de OUC. Contudo, ndo significa que a capital mineira ndao tenha implantado operag¢des urbanas
com PPP anteriormente, conforme ja pontuado no tépico anterior™.

J4 Sao Paulo, com trés operagdes consorciadas®, também se destaca, ndo sé pela quantidade, mas
pela escala dessas operagdes, que sdao abrangentes e de longa duragdo. Além disso, Sdo Paulo é
uma das cidades mais influentes do pais, por ser o seu centro econémico e, para o bem ou para o
mal, suas intervengdes se tornam exemplos para outras cidades. Ndo é a toa que a capital é
pioneira em propostas de operagbes urbanas que incluem a parceria publico-privada e na
formalizago do Cepac™.

O Rio de Janeiro, outra importante cidade brasileira, estd em andamento com uma das mais
emblematicas operagGes consorciadas brasileiras, a do Porto Maravilha, que esteve diretamente
relacionada com os Jogos Olimpicos e a Copa do Mundo. Mesmo sendo alvo de criticas das mais
diversas opinides, ndo se pode negar que a Operagdo Porto Maravilha consolidou uma enorme
transformacao urbanistica no Rio de Janeiro, com um escala bastante abrangente.

Tal levantamento, de carater exploratério, é importante para uma primeira definicio das
localizagBes e quantidades das operagGes e, principalmente, para destacar a importancia do
estudo de Fortaleza nesse cenario.

Atualmente, a eficidcia do instrumento da Operagdo Urbana Consorciada é bastante discutida.
Dentre as criticas que permeiam o instrumento estdo as questOes de gentrificagcdo (Fix, 2001;
Arantes, 2000, 2012, 2014); os desequilibrios financeiros que acabam por onerar o poder publico,
associado a pouca eficicia na recuperacdo da mais-valia (Fix, 2001; Montandon, 2007); a
questionavel funcdo social das contrapartidas, as quais possuem énfase em obras viarias
(Maricato; Ferreira, 2002); a falta de integragdo com o planejamento da cidade (Monteiro, 2014); a
extrema vinculagdo com a flexibilizacdo de parametros urbanisticos (Cota, 2010; Monteiro, 2014).

Essa ultima critica - a extrema vinculagdo com a flexibilizacdo de parametros urbanisticos -, sera o
principal ponto para discutir as Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza, pois,
principalmente nas OUC iniciais, o principal objetivo era a alteragdo de parametros urbanisticos
para viabilizar projetos pontuais.

O cASO DE FORTALEzA

Fortaleza, capital do estado do Ceara, na regidao Nordeste, é a cidade com mais OperagGes Urbanas
Consorciadas no Brasil. Tal afirmagdo nos levar a pensar que a cidade avanga em relagdo a
utilizacdo de instrumentos urbanisticos inovadores. Contudo, principalmente as primeiras
operagoes realizadas demonstram que o uso do instrumento ndo segue os requisitos minimos de
um plano de Operagao Urbana Consorciada, conforme os moldes do Estatuto da Cidade.

3 . . . . . . ~ . . T

B Além de Belo Horizonte, em Minas Gerais também existem Operacbes Urbanas Consorciadas em cidades média-
pequenas do Estado, talvez influenciado pelo exemplo de Belo Horizonte. As cidades média-pequenas ndo fizeram parte do
levantamento, porém em pesquisas na internet, constatamos que Juiz de Fora e Itauna ja se utilizam do instrumento.

! Ressaltando que cerca de doze operagdes urbanas foram propostas pelo municipio antes da atualizacio do Plano Diretor.
!> Ressaltamos que Operacio Centro n3o foi classificada como OUC, pois n3o foi revisada ap6s o Estatuto.

' Certificado Adicional de Construg3o, que é a venda de potencial construtivo associado ao titulo financeiro
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Arriscamos afirmar que Fortaleza, em alguns casos, se utilizou da Operagao Urbana Consorciada,
de maneira mais semelhante com as operagdes anteriores ao Estatuto, ou seja, com o objetivo
mais proximo de alterar parametros urbanisticos em fungdo de contrapartidas, do que de
promover "transformagdes urbanisticas estruturais", conforme a definigdo contida no Estatuto.

As OperagOes Urbanas Consorciadas aparecem pela primeira vez na legislagdo de Fortaleza no
Plano Diretor de 1992. Ressaltando que essas, mesmo que com nomenclatura igual, ainda ndo
estavam nos moldes do Estatuto da Cidade, que so viria a ser regulado em 2001. A OUC Riacho
Maceid foi a Unica que foi aprovada nesta época, mas sé foi implantada em meados dos anos
2010.

Na tabela abaixo, sintetizamos as informagdes das operagdes urbanas em Fortaleza que ja
possuem projeto de lei aprovadas pela Camara, ou seja, sete operagdes consorciadas. Dessas sete,
tem-se dois grupos principais relacionados com suas fases: i) com contrapartidas entregues e ii)
com contrapartidas ainda ndo iniciadas. No primeiro grupo, tem-se a OUC Riacho Maceid, a OUC
Jockey Club e a OUC Lagoa Papicu. Ja no segundo grupo, tem-se a OUC Dunas do Cocd, OUC Sitio
Tunga, OUC Osério de Paiva e a OUC Lagoa do Sapiranga. A OUC Raquel de Queiroz é a Unica que
esta em fase de estudo e ainda ndo tem projeto de lei e, por isso, ndo sera abordada neste artigo.
Acredita-se que as operagGes com contrapartidas finalizadas sdo as que, principalmente, se
distanciaram dos moldes exigidos pelo Estatuto. A figura 1.1 espacializa as OUC no territério de
Fortaleza, as quais passamos a comentar.

Nome da OUC Lei N° / Ano Bairro Fase Area (m2) Iniciativa
OUC Riacho Lei N2 . Contrapartidas .
Maceid 8.503/2000 Mucuripe entregues 33.241 Privada
OUC Dunas do Lei N@ , Contrapartidas .
. C ) - 3.964.000 Privad
Coco 8.915/2004 oco em implantagdo rivada
Lei N@ Joquéi Contrapartidas .
k | 232.01 P
OUC Jockey Club 9.333/2007 Clube entregues 32.015 rivada
. Lei N2 . Contrapartidas .
OUC Lagoa Papicu 9.857/2011 Papicu entregues 203.869  Privada
L. Lei N2 Luciano Contrapartidas .
OUC Sitio Tunga 9.778/2011 Cavalcante em implantacgdo 262398  Privada
OUC Osorio de Lei Canidezinh Contrapartidas  1.700.000 Privada
Paiva N210.403/2015 o/ Siqueira em implantacdo  (aprox.)
OUC Lagoa do Lei José de Contrapartidas 860.000 .
. . ~ Poder Publico
Sapiranga N210.404/2015 Alencar em implantagdo  (aprox.)
OUCR Id - S "
. aquetde Ndo tem varios Em estudo . em . Poder Publico
Queiroz informacao

Tabela 1.2 - Operagdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza. Crédito: Marina Hissa
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LEGENDA
AREAS DE INTERVENGAO:

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 Qe - b j
Figura 1.1 - Mapa das Operagbes Urbanas Consorciadas em Fortaleza. Fonte:
Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA).

‘e

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

A OUC Riacho Maceid, aprovada em 2000, foi a Unica antes da regulamentac¢do do Estatuto das
Cidades e teve como lastro o Plano Diretor Municipal de 1992, que ja se utilizava da nomenclatura
de Operagdes Urbanas Consorciadas. Esta operacdo se localiza em uma das areas mais valorizadas
pelo mercado imobilidrio, na Av. Beira-Mar, e foi definida como uma area de recuperacgdo e de
preservagao ambiental, pois no terreno se encontrava a Foz do Riacho Maceié.

A OUC teve origem a partir da iniciativa privada, pois esta pretendia ocupar com indices mais
permissivos o terreno no entorno da Foz do Riacho Maceid, que era uma zona de Protecdo e
Recuperagdo ambiental. A alteracdo de parametros urbanisticos no foi aprovada em func¢do de
contrapartidas para a urbanizacdo do parque e tratamento da Foz do Riacho Maceid. Para isso,
também houveram de ser feitas, pelo empreendedor privado, desapropriacdo de ocupagbes
irregulares na area.

No processo de concretizacdo da operacdo urbana, a Prefeitura Municipal diminuiu a area de
preservacdo ambiental e excluiu a drea de recuperacdo ambiental, alterando o indice de 0.6 para
4.0, mediante outorga, ou seja, antes na zona de recuperacdo sé poderia construir até 0.6 vezes a
area do terreno, agora iria para 4 vezes. Além disso, foi permitido a construgdo de uso
multifamiliar e hoteleiro, onde antes s6 permitia uso unifamiliar. Essa modificacdo foi baseada em
argumentos ambientais, relacionados com a mata ciliar, que justificaria as modificagdes de indices
e perimetros dessas areas. Sendo assim, foi viabilizado o reparcelamento da drea em 3 quadras,
onde em uma quadra se localizaria o parque publico e nas outras os empreendimentos privados.
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@ Habitacdes
irregulares

9 Parque

© Via paisagistica

O auadra 1

e g @ auadra2

Figura 1.2: OUC Riacho Maceid, antes (2013) e depois (2016) da implantagéo.

Crédito: Marina Hissa

a .

Em contrapartida as alteracGes da lei de uso e ocupagdo do solo, o empreendedor privado,
representado pela Nordeste Participa¢des Ltda (Norpar), arcou com os custos da urbanizagdo do
parque e tratamento do riacho, além de indenizagdo de posseiros na area do parque e nas quadras
01 e 02. O custo total, de acordo com o plano de investimento e ja com a atualizagdo monetdria, é
estimado em RS 7 milhdes, segundo dados fornecidos pelo Sinduscon-CE (Albuquerque, 2015).
Foram cerca de 80 edificagdes irregulares afetadas pela operagdo. Dez anos depois, as
contrapartidas foram realizadas e o parque foi finalmente inaugurado em 2014, porém os
langamentos imobilidrios ainda ndo foram iniciados.

Vale ressaltar que em 2008 a OUC sofreu uma agdo de inconstitucionalidade, que ainda estd em
andamento. Nesta agdo alega-se que o plano da OUC ndo continha o programa de atendimento
econdmico e social para a populagdo diretamente afetada na operagdo e o Estudo de Impacto de
Vizinhanga, exigidos pelo Estatuto da Cidade, além disso, criticava-se a inexisténcia de debate
amplo e irrestrito com a sociedade civil (Girdo, 2015, p.124).

A OUC Jockey Club, aprovada, em 2008, estd inserida no bairro Jockey Clube e foi implantada para
viabilizar a construgdo de um shopping center, o Hospital da Mulher e um conjunto de edificios
multifamiliares. O bairro fica no limite com o bairro Parangaba, que possui maior centralidade e
tem sido alvo de outros investimentos imobiliarios, inclusive outro shopping center.

A operagdo urbana resultou em mudangas na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo" para possibilitar o

;. 18
reparcelamento prévio do solo em 4 grandes glebas, pertencentes ao Jockey Club™. A
contrapartida do setor privado foi a doagdo de uma das glebas para a construcdo do Hospital, ja as
outras 3 glebas ficaram para a constru¢do do North Shopping Parangaba e do conjunto de edificios
multifamiliares.

' Lei n 7987 de 23 de dezembro de 1996.

80 Jockey Clube Cearense, primeiro hipédromo nordestino, foi inaugurado em 1947em uma area de sitio, ainda muito
distante da malha urbana consolidada. Funcionou até 2007, quando o equipamento, ja subutilizado devido a sua
infraestrutura defasada, quase ndo recebia mais eventos e foi completamente desativado em razdo do Decreto Lei N2
12.202 de 06 de junho de 2007 emitido pela Prefeitura Municipal de Fortaleza onde declarou-se parte da gleba como de
utilidade publica para fins de desapropriagdo (Albuquerque, 2015, p.150)
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Figura 1.3- OUC Jockey Club, antes(2003) e depois da implanta¢Go(2016). Crédito:
Marina Hissa

Além da possibilidade do reparcelamento fora dos padrdes da lei de uso e ocupagdo do solo, o
indice de aproveitamento foi alterado de 1.0 para 1.7 e fracdo do lote de 140 para 100, contudo
vale ressaltar que esses acréscimos sao justificaveis, ao menos sob a ética do empreendedor, visto
gue a area total da operagdo, que ficaria na mao do ente privado, diminuiu com a doagdo a
Prefeitura. Por outro lado, ha de se pontuar que a iniciativa privada, também, se beneficiou com a
implantacdo do Hospital da Mulher, o qual favorece diretamente o shopping pelo fluxo de
pessoas.

Em 2004, a prefeitura ja havia editado o Decreto n? 12.202 que declarava a desapropriacdo de
parte do terreno onde funcionava o Joquei Clube para fins de utilidade publica, onde se pretendia
construir o Hospital da Mulher. Este decreto foi revogado com aprovag¢do da OUC em 2008. A OUC
Jockey Club foi o instrumento que tornou vidvel, com equilibrio ou ndo de beneficios e custos, a
construgdo de um hospital ja em planejamento quatro anos antes da aprovagdo da OUC. A
prefeitura de Fortaleza justificou a manobra pela economia aos cofres publicos municipais da
ordem de RS 8,5 milhdes em razio da substituicio do processo de desapropriacio pela
doacdo reparcelamento viabilizados pela OUC (Albuquerque, 2015, p.150).

Em relagdo aos requisitos minimos que o Estatuto exige, constata-se que a lei para essa OUC foi
formulada sem o Estudo Prévio do Impacto de Vizinhanga (EIV) e, em relagdo a participagdo social,
foi discutida em uma unica audiéncia publicalg, a qual aconteceu em 10 de mar¢o de 2008,
enquanto a lei jd havia sido publicada no Diario Oficial no dia 19 de fevereiro de 2008. Pode-se
dizer que a participa¢do dos moradores e usuarios permanentes foi pouco relevante no processo
de formulagdo da lei e, também vale ressaltar que a lei foi colocada para a apreciagdo em regime
de urgéncia e sancionada pela prefeita Luizianne Lins em 28 de dezembro de 2007, ou seja, até na
Camara dos Vereadores houve pouca discussao.

A OUC Lagoa do Papicu, aprovada em 2011, esta localizada no bairro Papicu. Novamente, a
flexibilizacdo dos parametros urbanisticos, em relacdo a classificacdo viaria, foi a causa para a
operagdo tornar viavel a implantacdo de um shopping center e de torres empresariais e
residenciais.

O bairro Papicu ndo é homogéneo em termos de valorizacdo imobilidria, possuindo contrastes em
relacdo ao valor do metro quadrado, principalmente, na area de delimitacdo da OUC. Esta area de
intervencdo é composta no seu entorno de populagdo de média e baixa renda, pouca

¥ 0os participantes foram: os representantes do CREA, IAB, Ministério Publico Estadual, Instituto Américo Barreira,
professores dos cursos de Engenharia e Arquitetura da UNIFOR e UFC, Associagdo Comunitaria Joquei Clube,
representantes das empreiteiras Diagonal e Rossi e representantes das Secretarias do Planejamento, Meio Ambiente e
Controle Urbano e Regional Il
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verticalizagdo, sendo uma das justificativas, por parte dos empreendedores, a valorizagdo
imobilidria da drea, que de fato aconteceu.

As contrapartidas de obrigagdo do setor privado foram: obras viarias; realizacdo de programa
socioeducativo de capacitagdo profissional de 1.000 (mil) pessoas; manutengdo e instalagdo da
unidade do Instituto Jodo Carlos Paes Mendonga, pelo prazo de 10 (dez) anos; implantagdo e
construcdo de eventuais equipamentos urbanos compativeis com a drea; manutencgado e limpeza
pelo periodo de 10(dez) anos da Lagoa Papicu e do seu entorno e; construgdo de 75 casas para os
moradores que foram deslocados.

0 Antiga fabrica
Brahma

@ Shopping
- E_— e © cdificios
i :—..mwv.:. s O rarque
3 F‘! g 4 TR © cdificios
Figura 1.4- OUC Lagoa Papicu, antes(2003) e depois da implanta¢do(2016).
Crédito: Marina Hlssa

O processo de regulagdo da OUC da Lagoa do Papicu, em termos de cumprimento com as
normativas do Estatuto da Cidade, foi mais completo que a OUC Jockey Club. Porém, ainda é
notdrio a pouca participagao da sociedade civil no processo de decisdao. Novamente observa-se a
negociagdo direta entre a gestdo municipal e os empreendedores privados.

Percebe-se que essas trés operagdes, todas elas fruto da iniciativa privada, estdo intimamente
relacionadas com alteragOes de parametros urbanisticos para aprovagdo de projetos pontuais.
Mesmo que essas operagdes possam ter promovido beneficios sociais - o que ndo é a discussao
desse artigo -, acredita-se que se distanciam do modelo regulado pelo Estatuto. De acordo com o
Estatuto (Brasil, 2002, p. 82), o objetivo das operagBes "é viabilizar interveng¢bes de maior escala"”,
gue promovam transformacgdes urbanisticas estruturais. Contudo, as trés operagdes explanadas
acima sdo de pequeno porte e estdo relacionadas com projetos pontuais. Além disso, todas as trés
n3o se utilizaram do EIV*°e s3o alvos de criticas no gue corresponde a participagdo social,
requisitos minimos contidos no Estatuto.

Veremos a seguir que as operacgGes recentes, como a OUC Osério de Paiva e a OUC Lagoa da
Sapiranga, que visam areas maiores, distanciando-se da simples altera¢do de pardmetros em areas
pontuais.

FASE - Implantagdo ndo iniciada: OUC Dunas do Cocd, OUC Sitio Tunga, OUC Osério de Paiva e a
OUC Lagoa da Sapiranga

A OUC Dunas do Cocé é uma das maiores, correspondendo a quase 4ha de terras localizadas a
margem do Rio Cocd, principal recurso hidrico de Fortaleza e estd diretamente relacionada com
alteragdes no parcelamento do solo de areas protegidas ambientalmente. Esta operacdo, com

% A justificativa da prefeitura por n3o ter se utilizado do EIV é que este ndo é regulamentado pela lei municipal local,
portanto ndo poderia ser exigido. Atualmente, este instrumento estd em via de regulamentagdo para ser utilizado em
operagdes mais recentes, como a OUC Osdrio de Paiva e OUC Lagoa da Sapiranga.
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projeto de lei aprovado em 2004, ainda ndo iniciou sua implantat;5021e também partiu da
iniciativa privada.

Dentre os objetivos da OUC, esta o de assegurar a baixa densidade na drea, através de ocupacgdo
rarefeita proporcionada exclusivamente por ocupagdes unifamiliares autbnomas ou em forma de
condominio residencial. Além disso, propde-se a redefinicdo no sistema viario, possibilitando
novas alternativas de acesso ao litoral leste do municipio, juntamente com a implantagdo de via
paisagistica e do Parque Linear do Rio Cocd, paralelo a esta via.

Para alcancar tais objetivos, os terrenos ja loteados ou os que ainda ndo foram loteados, poderiam
se utilizar de uma legislagao diferenciada de parcelamento do solo. Acredita-se que a questao mais
polémica da OUC esta em relagdo a possibilidade de lotear quadras acima da dimensdao maxima de
250metros lineares, visando a consolidagao das tipologias de condominios fechados, no estilo dos
conhecidos Alphavilles. Ou seja, a nova defini¢do do sistema vidrio, composto pela via paisagistica,
vias locais e vias coletoras, limitariam as dimensdes de quadras maximas para implantacdo de
condominios.

As contrapartidas da iniciativa privada ndo sdo especificadas na lei, pois deve se relacionar com
cada projeto especifico e seus respectivos termos de convénio, porém visam a manutencdo,
implantacdo e execugdo de urbanizagdo da drea.

Observa-se que a OUC, novamente, esta bastante associada a modificacio de parametros
urbanisticos de parcelamento do solo, porém sob a justificativa de promover protecdo ambiental,
diferente da OUC Riacho Maceid que possibilitou usos mais permissivos de areas antes protegidas
ambientalmente. Contudo, a promoc¢do de condominio fechados, com dimensdo acima das
permitidas na lei é controversa, sendo a justificativa de protecdo ambiental pouco aplicavel. Além
disso, essa morfologia das quadras e seu fechamento se distancia da abrangéncia social que a OUC
deve se propor, por mais que possa trazer beneficios ambientais para a cidade, pois estaria
ocupando a area de forma rarefeita, tem-se o seu uso restrito a uma demanda solvavel, que pode
pagar pelos condominios fechados.

novo sistema
viario que delimitam
os condominios fechados

futura via
paisagistica

L J
Ly
A T T T T T g

Figura 1.5 - Projeto OUC Dunas do Cocd. Fonte: Elaborado por Marina Hissa

! Essa operacdo enfrentou fortes resisténcias locais, em especial, da ent3o vereadora Luizianne Lins, futura prefeita da
capital de 2004 a 2012. Durante a vigéncia de seu mandato a operacdo ndo foi realizada, tendo sido retomadas as
discussdes pela nova administragdo do prefeito Roberto Claudio (2013-atual) (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 constru¢do de um novo Parque Publico
Urbano e de melhorias no sistema viario.

O perimetro da OUC é composto de uma gleba de propriedade privada, de uma area institucional
fruto de um parcelamento e de uma drea de protegdao ambiental. A operagdo, proposta pela
iniciativa privada e com o intuito de viabilizar um empreendimento privadou, prevé a desafetagdo
da area institucional, que seria cedida a iniciativa privada. Além disso, mais uma vez ocorre aqui a
flexibilizagdo dos parametros urbanisticos: fragdo do lote de 140m para 100m.

f 4 - recursos hidricos
) ; I ArP

area verde publica
area institucional
area edificavel

D perimetro da OUC

Figura 1.6: (da esq. para a direita) situagdo existente; situagdo futura. Fonte:
Albuquerque, 2015, modificado por Marina Hissa.

Por outro lado, a iniciativa privada, além da outorga onerosa, promoveria a construgdo do parque

e viabilizaria a Prefeitura o terreno para a construcdo do Conjunto Habitacional de interesse social
. . . . 23 s . P s

Margarida Alves, no bairro Passaré, fora da drea da OUC™, além de melhorias vidrias na area.

Vale ressaltar que a lei da OUC define como uma das atribui¢es da iniciativa privada a formulacdo
do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), porém, de acordo com o Estatuto, o EIV deveria ser
formulado antes na aprovagao da lei da operagdo, ou seja, ele deve servir de base para formular a
lei.

A OUC Osoério de Paiva, é uma das mais recentes, aprovada em 2015, e também esta inserida em
uma area fragil ambientalmente (a Zona de Recuperagdo Ambiental e a Zona de Protegdo
Ambiental), préoximo ao Riacho Maranguapinho, que também é alvo de outros projetos
urbanisticos. A area em questdo nao é valorizada pelo mercado imobilidrio™, estando localizada
entre o limite de Fortaleza e o municipio de Maracanau.

2 A iniciativa privada enviou no inicio do ano de 2011 3 Secretaria de Infraestrutura do Municipio (SEINF): a) uma proposta
técnica; b) a minuta do projeto de lei; c) mapas de localizagdo, limites e dreas originais; d) mapa das dreas da proposta; e)
programa de investimentos e quadro de areas. Desta forma, o ponto de partida para a construgdo da proposta da OUC
foram estes documentos, tendo claro o objetivo principal: realizar um empreendimento imobiliario" (Albuquerque, 2015,
p.157).

2 Vale ressaltar que o Estatuto das Cidades regulamenta que todas as contrapartidas devem ser implantadas no perimetro
da OUC.

2 . z . ~ . . . . o . . . .
A drea é marcada por implantacBes de conjuntos habitacionais de interesse social, caracterizando uma area de baixo
valor de mercado.
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A OUC partiu da iniciativa privada, a rede de supermercados Atacaddo, que para viabilizar a
implantacdo precisava de altera¢des na lei de uso e ocupagdo do solo. Porém, "apds estudos e
debates com moradores e a Federagdo de Bairros e Favelas é que foi constatado o grande
potencial da Opera(;ﬁo"zs.

A operagdo redefine as condi¢des de uso do solo, incentivando uso misto na drea, sendo utilizado
a Outorga Onerosa de Alteragao de Uso, de acordo com a classificagdo de usos definidas por um
zoneamento especifico na lei da OUC. Nos terrenos lindeiros a Avenida Osério de Paiva, que
compdem a darea 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 outorga; a
taxa de permeabilidade diminuida de 50% para 30%; a taxa de ocupagdo aumentou de 33% para
50%, inclusive nos subsolos, e por fim, a altura da edificagdo aumentou de 15m para 48m.

Outro beneficio para a iniciativa privada é que "as dimensGes maximas de quadra poderdo,
excepcionalmente, exceder de 250m, para viabilizar a instalacgio de grandes equipamentos"
(Fortaleza, 2015a), o que, como visto em OUCs anteriores, ndo é permitido pela lei vigente. Tal
flexibilizagdo viabiliza a futura implantagdo do Atacaddo.

Além disso, o percentual de doagdes de areas publicas, como a area institucional e o Fundo de
Terras, nos futuros loteamentos que integram a OUC, poderdo ser localizados fora da area do
parcelamento, mas com obrigatoriedade de ser dentro do perimetro da OUC. Essa alteracdo é
benéfica pois possibilita a aglomeragdo de areas publicas, ao invés de possuir a doagdo de areas
segregadas por cada parcelamento.

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

Contudo, essa operacdo, de certa forma, se diferencia das outras operagdes, por se localizar em
uma regido pouco valorizada e proporcionar avangos para melhorias urbanisticas em areas,
geralmente, de pouco investimento do setor imobilidrio formal.

@ riacho maranguapinho

@ :is

Figura 1.7: OUC Osdrio de Paiva. Fonte: Elaborado por Marina Hissa

»Fala de Thiago Maranhdo, na época gerente de Negocios Urbanos 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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J4 a OUC Lagoa do Sapiranga também é recente, com lei aprovada em 2015, e sua implantagdo
ainda ndo foi iniciada. A operagdo é a Unica proposta protagonizada pelo poder publico e tem o
objetivo de implantar parte do Parque Urbano da Lagoa da Sapiranga, integrando-o ao Sistema de
Areas Verdes do Municipio (Fortaleza, 2015b). A OUC estd localizada na Zona de Interesse
Ambiental da Sabiaguaba e segue exatamente o mesmo perimetro dessa zona. Assim como a area
da OUC Osoério de Paiva, a area no entorno da Lagoa da Sapiranga também ndo é foco do setor
imobilidrio, mas é uma area em potencial.

. P ", ~ 26
Dentre os instrumentos urbanisticos, a OUC se utiliza de outorga onerosa de alteragao de uso™,
ainda pouco utilizada em Fortaleza, além da outorga do direito de construir e da transferéncia do
direito de construir.

A lei define novos padrdes de parcelamento, de ocupagdo e de uso do solo. Em relagdo ao
parcelamento é permitida, assim como na OUC Dunas do Cocd, obter dimensdes para as quadras
acima de 250m, contudo, conforme a lei, apenas em situa¢des excepcionais. Ou seja, a lei ndo
detalha em qual drea é permitida, deixando a cargo dos 6rgdaos municipais essa avaliagao.

O indice de aproveitamento maximo, apenas nas quadras lindeiras as Avenidas Engenheiro Leal
Lima Verde e Maestro Lisboa, foi alterado de 0,5 para 1,0, mediante outorga onerosa. Vale
ressaltar que estas avenidas sdo limites para a Zona de Ocupac¢do Moderada, que permite o indice
maximo de 1,5. Ainda em relagdo ao potencial construtivo, a OUC Lagoa da Sapiranga é a primeira
a propor a utilizacdo de Cepac, o qual ainda necessita de regulamentagdo municipal para entrar
em vigéncia.

A OUC também propde mudangas na adequacdo do uso do solo, prevendo a implantacdo de
atividades mediante outorga onerosa de alteracdo de uso. Foi delimitado e zoneado por setores a
adequacdo e implantagdo das atividades por classe.

@ lagoa da sapiranga

Figura 1.8: OUC Lagoa da Sapiranga. Fonte: Elaborado por Marina Hissa.

CONSIDERAGOES FINAIS

As operagOes urbanas através de parcerias publico-privadas ja sdo recorrentes no Brasil desde a
década de 1980, contudo tais experiéncias foram criticadas pela falta de retorno social mais
amplo, estando, muitas vezes, associadas a flexibilizagdo de parametros urbanisticos em projetos

% A outorga onerosa de alteracdo de uso é a cobranca financeira por alteracdes relativas ao uso que estio em desacordo
com as leis urbanisticas vigente. Se assemelha a outorga onerosa do direto de construir, que é a cobranga sobre o indice de
aproveitamento acima do indice basico.
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pontuais. Entdo, a partir da regulamentac¢do do Estatuto da Cidade, surgem as Operagdes Urbanas
Consorciadas, que buscam, na teoria, equilibrar os beneficios publicos e privados na implantagdo
de transformagdes urbanas estruturais, indo além de um instrumento de controle urbano. Porém,
em casos como o de Fortaleza, o que se observou é que a Operagdao Urbana Consorciada, na
maioria dos casos, tem sido utilizada de forma equivocada, posto que se distancia dos objetivos e
diretrizes expressas no Estatuto da Cidade.

E importante salientar que no caso de Fortaleza, embora aparado pelos planos diretores — uma vez
gue o instrumento estava regulado pelo plano diretor -, as dreas de implementagdo das OUCs,
principalmente as que estdo em fase de contrapartidas entregues, ndo estavam delimitadas como
prioritarias para o uso do instrumento da OUC, ou seja, ndo foram previamente definidas e
elaboradas pelos planos municipais. O que se pode constatar é que o empreendedor privado
definiu seus interesses e a prefeitura executou toda a articulagdo institucional para implementar,
lancando mao das alteragdes de parametros urbanisticos em fungdo de contrapartidas. Porém,
mesmo que tais contrapartidas trouxessem beneficios sociais, é importante salientar que os
projetos nao fizeram parte de transformagdes urbanisticas estruturais planejadas pelo poder
publico.

Dessa forma, percebe-se o protagonismo da iniciativa privada no processo de decisdo de novas
centralidades e valorizagdo imobilidria das areas urbanas. Além disso, verifica-se que a
regulamentagao das operagbes ndo estdo totalmente alinhadas com Estatuto da Cidade, pois sao
implementadas sem alguns requisitos minimos que o Estatuto define, como o estudo prévio de
impacto de vizinhanca e participa¢do ampla da sociedade civil envolvida.

Contudo, nos casos mais recentes em Fortaleza, como a OUC Osoério de Paiva e a OUC Lagoa do
Sapiranga, ja se percebe um movimento para ampliar socialmente o uso do instrumento, pois
essas operagdes sdao em areas de pouco valorizagdo do mercado imobilidrio, sendo extremamente
necessaria a intervengdo publica para promover melhorias. Ndo é a toa, que a OUC Lagoa do
Sapiranga é unica que foi iniciativa publica e faz parte do planejamento de sistema de areas verdes
municipais.

Concluindo, entendemos que a Operagdo Urbana Consorciada acaba por proporcionar alteragées
no desenho da cidade, podendo ser ou ndo ser um instrumento eficaz para implementagdo de
politicas de inclusdo sdcio-espacial. No entanto, ndo esta no instrumento a sua eficacia, mas em
como o poder municipal a implementa e a adéqua a cada realidade.
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