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RESUMO: A financeirizacdo do desenvolvimento urbano torna-se uma crescente no modo de
producdo das metrépoles brasileiras, principalmente ao associar que determinados agentes estéo
se fortificando e crescendo nos processos decisorios. Estudando a financeirizagcdo e tomando
como estudo de caso o corredor e orla oeste de Fortaleza, territorio que historicamente foi
ocupado pelas populacdes de menor renda, e hoje passa por indicios, mesmo que timidos, de
cooptacao desse territorio pelo mercado imobiliario. Este artigo tem como objetivo compreender
em que medida os grandes projetos e programas tem se associado ao mercado como forma de se
consolidar nesse territorio. Para posteriormente, como conclusdo analisar como esses
instrumentos e interesses do privado estdo convergindo para esse territorio.

Palavras-chave: financeirizacéo do desenvolvimento urbano; orla oeste; operacdes urbanas
consorciadas.

GT — 12: “Estado, grandes projetos e planejamento corporativo”
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1. INTRODUCAO

O tema referente a financeirizacdo do desenvolvimento urbano se mostra aparente e concreto nas
metropoles e regiGes metropolitanas do Brasil a fora. Segundo Bonicenha o conceito de
financeirizacdo aplicado a terra (e com isso ao desenvolvimento urbano) parte de Harvey em
1982 ao tratar a terra como ativo financeiro crescente dentro do capitalismo (BONICENHA,
2017).

A presente pesquisa, inserida no Observatorio das Metropoles, busca compreender 0s processos
vinculados a financeirizagdo do desenvolvimento urbano nas cidades brasileiras, relacionados
aos grandes projetos urbanos, ao analisar como tem prevalecido esses projetos sobre os
processos de planejamento, abordando essa tematica buscou-se por abordar um recorte espacial

especifico para melhor vislumbrar como a logica em questdo estéd se colocando nesse territério.

O recorte escolhido para elaboracao dos estudos sera retratado aqui como setor oeste da cidade
de Fortaleza, abrangendo importantes vias de conexdo CentroxPeriferia (VILLACA, 1998)

dando as devidas proporc¢des de analise as 5 vias principais do corredor que fazem essa ligacao.

Metodologicamente, a pesquisa foi dividida em trés eixos principais, baseadas em leituras feitas
de tedricos como: (ELIAS; PEQUENO, 2009), (RUFINO; PEREIRA, 2011), (RUFINO, 2012) e
(PEQUENO, 2015), em que para entender todas as dinamicas e processos do territorio tem-se a
area de estudo separada em trés classificacdes: Cidade do Mercado Imobiliario, associada aos
agentes produtores de mercado; Cidade das Politicas Publicas, associada a cidade de producao
estatal e da politica urbana e Cidade Informal e Precaria, associada a cidade de producao
doméstica. Cada uma dessas trés divisdes foi trabalhada com revisdo bibliogréfica, analise de

dados e documentos oficiais, além de visitas a campo.

O estudo em questdo se estrutura a partir da seguinte organizacdo: (1) explanagédo sobre o tema
de financeirizacéo e o territorio e breve localizacdo da area de estudo; (2) O mercado imobiliario
e 0s eixos de interesse, estudando a atuacdo crescente do mercado no setor oeste de Fortaleza; (3)
A cidade dos programas, analisando o crescimento das praticas de programas de
desenvolvimento, dos grandes projetos urbanos e OUC’s, sendo esses fatores supressores das

politicas de planejamento.
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O presente estudo busca responder algumas questdes: (1) quais 0s principais agentes
preponderantes no territério em andlise? (2) como a legislacdo urbana esta atuando, ela legitima

e/ou exclui algum desses agentes?
2. FINANCEIRIZACAO, TERRITORIO E A AREA DE ESTUDO

A financeirizacdo associada a questdo da terra, quando se explicita terra diz-se a terra urbana
passivel de capitalizacdo, tem dentro do seu escopo um arco grande de tedricos que retratam esse
assunto. Indo desde economistas, gedgrafos, urbanistas, sociélogos entre outros. Segundo
Bonicenha, financeirizacdo entra em um tripé de parceria com os conceitos de globalizacdo e
neoliberalismo. Trés conceitos, segundo o autor, de dificil consenso entre as mais diversas areas

em que eles séo abarcados.

Para resumir esses caminhamentos, utiliza-se aqui a visdo de Harvey, lida por Bonicenha (2017)
0 autor contribuiu ao tema ao associar o papel da producdo capitalista, enquanto meio de
transferéncia de capital excedente, pelos diversos circuitos de valor. Assim, surge a nocdo de
entender a financeirizagdo como as possiveis transacdes financeiras em suas diversas
espacialidades (pequenas ou enormes escalas), entendendo principalmente como elas se

territorializam pelas diferentes infraestruturas.

Para concluir, a financeirizacdo segundo Aalbers ndo é apenas um regime de acumulacdo, mas
pode ser também uma troca de capital ao transferir capital de um setor da economia para o outro
(BONICENHA, 2017).

Para realizar os estudos de financeirizacdo e alcancgar 0s nossos objetivos temos como importante
setor de estudo a orla oeste de Fortaleza. Principalmente no tocante ao se tratar de um territério
plural que vai desde ocupacdes irregulares de grandes proporcées (MONTEIRO, 2018), presenca
de industria e de vazios industriais subutilizados (NOBRE, 2018), presenca de loteamentos
irregulares e conjuntos habitacionais periféricos (COSTA, 2005) e atualmente segue com uma

crescente dentro do setor terciario e da dindmica imobiliaria formal (Mapa 01).
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Mapa 01: Recorte Espacial na RMF.

Receorte Espacal na Regiio
Metrepoltana de Fortaleza

LEGENDA

Elaborado pelo autor.

Para melhor explicitar esse territorio dentro da cidade, estrutura-se o estudo ao redor das vias de
conexdo centroxperiferia, vias que demonstram como se deu o crescimento da area,
historicamente ou ndo, e cada uma delas com vertentes especificas, indo de norte a sul: (1) Rua
Santa Elisa como a via paisagistica e litoranea; (2) Av. Pres. Castelo Branco via de conexdo de
Fortaleza com o litoral oeste do estado; (3) Av. Francisco S& primeiro corredor industrial da
cidade, que passou por processo de esvaziamento industrial desde a década de 70; (4) Av.
Sargento Erminio também de importancia industrial, atualmente forte eixo de desenvolvimento
do setor terciario e imobiliario; (5) Av. Bezerra de Menezes eixo de conexdo Fortaleza e

municipios do oeste da cidade, além do principal corredor terciario da area oeste do municipio.

Tem-se a primeira em vermelho, demarcada como via paisagistica e as demais em amarelo, no

sentido oeste-leste fazendo a conexdo Centro x Periferia (VILLACA, 1998).

3374



o
Sim gsio 14217 de novembro de 2019
P XVl Local Teatro da Lfes e CCHN

Nacional de

Geografia Urbana Simp“rb_

Mapa 02: Recorte Espacial e os Eixos Viarios.
Racorte Espacial ¢ 04 By

Vianos

LEGENDA

Elaborado pelo autor.

3. MERCADO IMOBILIARIO E OS EIXOS DE INTERESSE

O setor oeste surge como relevante ao setor imobiliario principalmente pelo alto interesse do
mercado pela orla maritima, pelo interesse ao setor terciario dos Shoppings da regido e pelas
dindmicas de valorizacdo ambiental, vinculadas ao Marketing imobiliario. Ao analisar o mercado
imobilidrio, estudaram-se os autores que trabalham essa tematica e também os dados que

solidificam algumas areas sobre 0 mercado no territério.

Como principal agente de producdo do espaco (CORREA, 1989) tem-se os incorporadores e
promotores imobiliarios, responsaveis pela verticalizacdo e pontos de interesse do mercado nas

mais variadas localidades na metréopole.

Comecando pela Figura 01 — Segregacdo Espacial em Fortaleza: Habitacdo de Interesse Social e
Mercado Imobilidrio. Tem-se a concentragdo da mancha central de atuacdo do Mercado e
representando a clara segregacdo centroxperiferia defendida por Villaga em “O Espago Intra-
Urbano no Brasil) defendendo que as elites se apropriam dos centros e das areas mais

valorizadas e bem equipadas e as periferias seguem precarias e subequipadas (VILLACA, 1998).
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Rufino e Pereira, em 2011 publicam falando sobre a segregacéo e a producdo imobiliaria em Sao

Paulo, utilizando desse texto tem-se a seguinte associacao.
“E também a partir da década de 1980 que comega a se discutir a alteragdo da estrutura
das cidades e principalmente de suas porcGes mais periféricas, a partir de
transformacg6es pontuais que se sobrepdem ao padrdo centro-periferia, gerando espagos
em que os diferentes grupos sociais estdo muitas vezes proximos, porém separados por
muros e dispositivos de seguranga (CALDEIRA, 2000). Nessa interpretacdo, a escala
tradicional de observacdo dos padrdes de segregacdo é questionada e a idéia dialética

voluntério/involuntario'? é utilizada para explicar diferentes manifestagbes da
segregacdo.” (RUFINO; PEREIRA, 2011, p. 69 e 70)

Essa discussdo traz pontos importantes ao sobrepor o padrdo centroxperiferia defendido por
autores principalmente a partir da década de 80 e 90, onde as cidades cresciam nessa proporcao,
porém a partir do século XXI essas mudancas ja inserem outros aspectos, onde o mercado passa
a escolher novos territérios para incidir, porém sempre trazendo a situacdo da segregacdo

voluntaria, aliada aos muros e dispositivos de seguranca, claros em Fortaleza.

A linha de raciocinio se mantém em Rufino (2012), em sua tese a autora estuda o
desenvolvimento do Mercado Imobiliario e da Incorporacdo nos ultimos anos em Fortaleza,
deixando claras, as mudancas pelo capital aberto, insercdo no mercado local de construtoras de

porte nacional e as modificacGes causadas pelo PMCMYV no financiamento (RUFINO, 2012).

Figura 01: Segregagdo Espacial em Fortaleza: Habitagdo de Interesse Social e 0 Mercado Imobiliario

| ESMAGAO DO o |
i NETALOC MOBLBRY) L
| MADITACAD DF
|4 WIEAESSE SO0
| ANTES OF 2008

Fonte: (PEQUENO; PINHEIRO, 2017)
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Ao visitar a imagem feita por Pequeno e Pinheiro temos que 0s eixos de interesse do mercado
estdo sendo vinculados ao setor oeste pelo corredor Av. Bezerra de Menezes e Av. Leste Oeste,
principalmente. Alguns levantamentos foram realizados para evidenciar a atuacdo das empresas,
primeiro foi pedido um relatério ao Sindicato das Construtoras do Ceara (Sinduscon-CE) para
levantamento de quais regides estdo atualmente sendo efetivadas pelas construtoras e outra a¢éo
metodolodgica foi buscar anincios de empreendimentos nas maiores construtoras atuantes no

municipio de Fortaleza.

O pedido de informacéo feito a Sinduscon-CE foi para evidenciar onde as construtoras estio
agindo, foi obtido como resposta os valores percentuais do indicador de Vendas Sobre Oferta
(VSO) a partir de 2017, Obtiveram-se os seguintes dados:

Mapa 03: Bairros com Dados Sobre Empreendimentos Imobiliarios

Baerot com nerglo de
Empreendimenton Anobd o

LLGENDA

Elaborado pelo autor.

Os dados de VSO, diferentemente dos dados do indice de Velocidade de Vendas (IVV), ndo
apresentam a dimensdo quantitativa de vendas, apenas o valor percentual. Verificam-se nas

analises a forte vinculacdo ao setor terciario dos Shoppings, a vinculacdo com a dinamica

1 O Sinduscon-CE informou que dentro do recorte dos 19 bairros inseridos no perimetro em estudo, apenas 05
possuiam dados referentes a ofertas de unidades pelas construtoras., sendo eles: Antbnio Bezerra, Jacarecanga,
Monte Castelo, Presidente Kennedy e Sdo Gerardo e em referéncia ao tempo pedido, foi respondido a solicitacéo
com prazo de trés anos apenas, 2017, 2018 e 2019.
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ambiental do Parque Rachel de Queiroz (pelos bairros Antonio Bezerra, Monte Castelo, Pres.

Kennedy e Sdo Gerardo) e a dindmica ambiental maritima e ao Centro (pelo bairro Jacarecanga).

Figura 02: Dados do SVO (2017, 2018 e 2019)

2017

Ant. Bezerra | Jacarecanga | Monte Castelo | Pres. Kennedy| Sao Gerardo

Apt 1 quarto - - - -
Apt. 2 quartos - 418% - 2765% 1583%
Apt. 3 quartos 500 10.77% I6.76% IB54% 766%
Apt. & quartos - a: 9
Salas Comerciais = - = S0P 765%

2018

Ant. Bezerra | Jacarecanga | Monte Castelo | Pres. Kennedy| Sao Gerardo

Apt 1 quarto - - - .
Apt. 2 quartos - KEZ9% - 37004 225
Apt. 3 quartos 555 4815% 77.05% K57 49125
A £ - - "
Apt. & quartos = . x 75%
Salas Comerciais = - = 142% 3778%
2019

Ant. Bezerra | Jacarecanga | Monte Castelo | Pres Kennedy| Sae Gerardo

Apt 1quarto

Apt. 2 quartos 15.38% 723% 2BET%
Apt. 3 quartos 20% 1429% 33.33% 1286% 286%
Apt. & quartos - . - 106r%

Salas Comerciais = N 478% PACL

Fonte: Sinduscon-CE; Organizado pelo autor.

Nota-se 0 interesse do publico pelos grandes apartamentos localizados nessa area, além das
maiores vendas estarem nos bairros Presidente Kennedy e Monte Castelo, pela ligacdo com o

Parque Rachel de Queiroz e os Shoppings Centers da area.
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Para entender esse interesse de mercado, Rufino (2012) afirma: “Articulada a logica de expansao
e valorizagdo da producdo imobiliaria residencial se desenvolve uma intensa dindmica de
producdo imobiliaria comercial, particularmente evidenciada pelo anincio de um grande nimero
de shoppings centers®®! (...).” (RUFINO, 2012, p. 273) Partindo disso, V&-se como a atuagdo do
mercado esta situada nas proximidades dos grandes Shoppings Centers da area em estudo.

Mapa 04: Atuacdo das Construtoras

Egreendementos em
~ Langamento pelas Construtoras

LEGENDA

Elaborado pelo autor.

Pode-se analisar como a vinculagdo com o0s Shoppings € clara principalmente pelos quatro
empreendimentos de alto padrdo associados ao RioMar Kennedy, além da presenca de um
loteamento a frente do mesmo shopping, ambos empreendimentos se apropriaram de grandes
vazios industriais deixados na area. O loteamento aprovado em 2013, segundo do Diéario Oficial
do Municipio, n°: 16,385 de 16 de novembro de 2018, possui lotes de 2.000 a 12.000m?, grande

area de especulacéo e consolidacdo da verticalizacdo em frente ao RioMar Kennedy (Figura 03).
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Fonte: Google Earth; Site da Construtora Moura Dubeux. Elaborado pelo autor.

Ja

Outra prerrogativa do Mercado ¢ a utilizagdo da “desculpa ambiental” para valorizacdo de

empreendimentos. Rufino (2012) deixa isso claro em: “(...) Um exemplo do refor¢o da carga

99413 <
5

simbdlica do condominio ¢ sua justaposi¢do a nomes como “clube parque” e “jardim”, que

trazem a associagdo direta do lazer como parte do lugar de moradia.” (RUFINO, 2012, p. 212).

Essa tida carga simbdlica que o condominio traz é algo forte e de muita utilizacdo do marketing
imobiliario em Fortaleza, como é perceptivel nos exemplos como o “Varandas do Bosque” e
“Terragos do Bosque”. Porém esse usufruto simbolico pode ndo ser sé aplicado aos shoppings. O

Parque Municipal Rachel de Queiroz, decretado pelo poder municipal, j& se revela como
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potencial de inser¢fes imobiliarias desde agora e com certa forca e ja apresenta indicios de que

continuaré?.

Figura 05: Empreendimentos ao Redor do Parque Rachel de Queiroz (C Rolim Engenharia)
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Fonte: Google Earth; Site da Construtora C Rolim Engenharia. Elaborado pelo autor.

O Parque Rachel de Queiroz ja apresenta empreendimentos ao seu redor, ainda antes da
legitimacéo da Operagdo Urbana, ainda em processo de regulamentacéo pela camara, temos dois
empreendimentos da C Rolim Engenharia, literalmente no entorno do Parque e que ja se

apropriam da implantacdo dessa obra publica para o seu marketing e auxilio nas suas vendagens.
4. CIDADE DOS PROGRAMAS

Sabe-se que boa parte das permissbes e realizacGes dos agentes do mercado estdo diretamente
ligadas ao Poder Puablico, este enquanto formulador da politica e legislacdo urbana, outro
importante agente de producdo do espaco. Estuda-se aqui a pratica do Estado enquanto agente
regulatério da politica urbana, principalmente no tocante de ordenador e indicador no
desenvolvimento urbano e como esse grupo pode estar vinculado a um determinado grupo e

desinteressado de outro ou outros.

2 Parte desses indicios serdo indicados quando estivermos estudando as Operages Urbanas Consorciadas e a forte
ligacdo do poder publico municipal com as instancias de incorporagdo e producdo da cidade formal, no item 4 do
presente trabalho.
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Para isso, retratam-se aqui os grandes programas associados ao desenvolvimento urbano e os
grandes projetos urbanos (GPU’s). O Plano Diretor de Fortaleza de 2009, que atualmente passa
por processo de revisdo®, ja ndo faz parte dos principais incrementos e articulagdes produzidas
pela Prefeitura Municipal de Fortaleza (PMF). Esta, atualmente, aparece como articuladora
associada ao mercado e direciona 0 seu interesse associado ao mercado em areas passiveis de

Parcerias Publico-Privadas (PPP’s).

A cidade que deveria estar regulamentando e caminhando com as prerrogativas do PDP-For de
2009, atualmente parece vinculada unicamente aos Programas para o “desenvolvimento
econOmico” e para isso temos dois programas principais: O Fortaleza Cidade Sustentavel e o
Fortaleza Cidade Competitiva, ambos com gastos milionarios?*, tendo como premissas o primeiro
as questbes ambientais e a implementacdo principalmente do Parque Rachel de Queiroz e o

segundo para a implementacao de Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC’s) na cidade.

Essa postura demonstra para que e para quem a politica urbana de Fortaleza esta se articulando.
Ao estudar o escopo do Fortaleza Cidade Sustentavel, programa com empréestimo milionario,
disfarcado em melhorias sociais e ecoldgicas como retomar a balneabilidade das praias da
vertente maritima de Fortaleza e da implementacdo do Parque Rachel de Queiroz. Esse programa
aparece num contexto que retne diversas cidades brasileiras para integrarem as relacdes entre o

ambiente natural e construido, dentro da organizacao municipal.

Em andlise no site da SEUMA, ja encontramos alguns pontos iniciais deste programa, como o
processo licitatorio para integrantes da equipe do Programa, além de documentos vinculados ao
Programa, principalmente associando-se ao Fortaleza 2040° e as perspectivas ambientais nele

dispostas.

% Segundo informagdes de Atas da Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) e de relatos do
préprio prefeito, o Plano Diretor encontra-se em processo de revisdo dentro da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Meio Ambiente, embora muitos questionamentos e movimentacOes estejam sendo feitas pelos movimentos sociais
de habitacdo, direito & cidade e meio ambiente, entre outros, alegando falta de transparéncia e participacdo popular
no processo de revisdo, normativas obrigatérias segundo a Lei Federal n° 10.257 de 2001 (Estatuto da Cidade).
4 Como exemplo de empréstimo ao Fortaleza Sustentavel, segue a noticia sobre 300 milhdes vindos do Banco
Mundial, a seguir noticia do Jornal “O Povo” de 05/06/2019:
https://www.opovo.com.br/noticias/politica/2019/06/05/rc-assina-emprestimo-de-r--300-milhoes-com-banco-
mundial-para-acoes-ambientais-em-fortaleza.html
°0 Fortaleza 2040 surge na realidade de Fortaleza com um devaneio de reordenagdo e urbanizagdo, pautada em
interesses de mercado e desconsiderando boa parte da sua populacdo e situacdo habitacional e econdmica. Esse
plano intenta em um “mega plano” que orientara todas as a¢des das politicas urbanas, superando e suprimindo o
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Em documento disponibilizado em Novembro de 2016 (FORTALEZA, 2016), ja estdo acertadas
as remogdes a serem realizadas na &rea do Parque Rachel de Queiroz, embasadas no Decreto
Municipal do Parque Rachel de Queiroz, ja é possivel analisar, de acordo com as premissas da
PMF, quais serdo os assentamentos removidos em todos os trechos do Parque Rachel de
Queiroz. Esses reassentamentos que no programa sdo nomeados como ‘reassentamentos
involuntarios” sugere na verdade um eufemismo para “remogdes forcadas™ politica clara da

administracao atual.

O segundo programa, Fortaleza Cidade Competitiva, aparece com forca e ja colhe louros dentro
da PMF e da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA). O Fortaleza
Competitiva traz modificacdes especificas nos aspectos da desburocratizacdo e arranjos publico-
privados, principalmente, como associagéo clara do mercado com a gestdo atual apresenta uma
forte politica de concessdes e as OUC’s. Articulagdo forte entre Estado e Incorporacdo que

dentro da SEUMA possui indicagdes proprias dentro dos “Negocios Urbanos”®.

Dentro do escopo de Negocios Urbanos, Fortaleza possui 7 OUC’s aprovadas em lei, algumas ja
completamente efetivadas como é o caso da OUC Jockey e outras em efetivacdo como € o caso
da OUC Osorio de Paiva. O espectro da OUC ganha corpo com a contratacdo de uma consultoria
para estudos sobre novas OUC’s: “No Programa Fortaleza Competitiva (PFC) temos a proposta
de 15 novas OUC, alem das indicadas no Plano Fortaleza 2040. Para proposi¢cdo das novas
OUC’s, a prefeitura contratou um estudo de prospec¢do para identificagdo de areas de interesse
para o desenvolvimento de OUC’s, através do edital 2090/2015, realizado pela consultoria

Quanta.” (OLIVEIRA; ALDIGHERI, 2019).

Essa prospeccdo inseriu 15 areas de interesse nas mais variadas areas da cidade, dessas 15, 6
novas areas foram concluidas como melhores para a realizacdo de Operacdo Urbana
Consorciada, para descrever melhor essa realizacdo do Fortaleza Competitiva, apresenta-se as

sete OUC’s ja aprovadas em Fortaleza e as seis novas em estudo.

Plano Diretor e propondo indicagdes de projetos para Fortaleza por meio de produtos por ele gerado como: Plano
Mestre Urbanistico e de Mobilidade — PMU/PMOB e o Plano de Desenvolvimento Econémico e Social (GOIS,
2017).

6 Negécios Urbanos € a terminologia utilizada pela SEUMA/PMF para as agdes envolvendo as Operagdes Urbanas
Consorciadas e os Instrumentos Urbanisticos associados ao faturamento como a“Outorga Onerosa”.
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Mapa 05: OUC’s Aprovadas e em Estudo

Operagdes Urbanas
Consorciadas em Fortaleza
Aprovpdas e em Estudo

LEGENDA

Elaborado pelo autor.

Algumas conexoes preliminares como: a ligagao direta entre as OUC’s existentes € a mancha de
crescimento do setor imobiliario estudada por Pequeno e Pinheiro (Figura 01), apenas a OUC
Osorio de Paiva foge do setor de crescimento da producdo imobiliaria, porém a mesma nao é
vinculada ao Mercado Imobilidrio. Conforme disposto por Holanda e Rosa em 2017, “(...) pode-
se perceber que as Operacdes Urbanas em Fortaleza tém experimentado uma ligeira evolugéo
guanto ao porte das mesmas e a complexidade de seus arranjos. Enquanto na primeira temos um
porte muito pequeno e direcdo para a realizacdo de um Unico empreendimento, nas duas Ultimas
se percebe uma pequena complexizacdo de seus arranjos a partir da primeira tentativa de
implementar a venda de CEPACs no municipio, todavia estas ainda ndo foram implementadas e
ndo sdo detalhadas na lei de suas respectivas operagdes (...).” (HOLANDA, ROSA, 2017).

Se esse crescimento em porte e complexidade ja é notavel nas OUC’s aprovadas, pode-se aferir
que isso se aplica também nas em estudo pelo Fortaleza Competitiva, o perfil de crescimento em
porte é algo notorio, além das primeiras proposi¢cdes de OUC para o setor oeste da cidade, até

entdo excluido da l6gica das operacdes.
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Recortando novamente ao territério em anélise existem duas proposi¢Ges para a area, sendo elas
a OUC Leste Oeste mais a norte e a OUC Parque Rachel de Queiroz, novamente associando o

interesse do mercado pelo Parque e pelos corredores terciarios.

Com os parametros exagerados para a area, a OUC se instrumentaliza para confabular com os
eixos de mercado para a consolidagdo da ocupagdo por um novo publico dos terrenos formais’ do

territorio, principalmente dos vazios industriais.

O documento menciona no Inciso 2 do Art. 7: “As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
tipo 1 e 2 inseridas no perimetro da Operacao, constantes na Lei Municipal Complementar n° 62,
de 02 de fevereiro de 2009 - Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza prevalecem
sobre o zoneamento desta Operacao Urbana.” (FORTALEZA, 2018).

Mapa 06: Zoneamento OUC Leste Oeste

=~ OUC - Leste Ooste

LEGENDA

Elaborado pelo autor.

7 A OUC Leste Oeste ndo se apropria do Grande Pirambu, principal conjunto de assentamentos precarios do
territério oeste, zoneada pelo PDPFor como ZEIS 1 (Tipo ocupagdo), territério sem formalidade de terra o que
dificultaria uma atuacgéo direta do mercado. Atualmente dentro da politica urbana a ZEIS do Grande Pirambu passa
por processo de regulamentacdo, junto com outras 9 ZEIS do tipo 1 de Fortaleza, processo que caminha a lentos
passos pela administracdo municipal.
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Figura 06: Parametros Urbanisticos da OUC Leste Oeste

Anexo Vi
indices do Regime Urbanistico Maximo por zonas da Operagao Urbana Consorciada
Leste-Oeste

A " ™ ™ o:r AT | ARMIN | TEST ':: FRAGAD
ZoNA | BAs | MAx | PERM | OCUP | U | MAX | LOTE |MNLOTE| o | LOTE
Zouc 4] 1 0 Q [*] ] 0 0 SE*
Z0UC 2 14 2 ) © “ 128 5 2% s
200G 3 3 » ) ) 2 125 . I %
s : F) » [ 2 125 s pr) s
20UC 8 B 2 ) © 3 125 B 2 s
ZoUC 6 c » ) ™ ) 128 5 b3 %
Tabels 1 - Regyme Urbanisico por 200as o OUC Leste-Oeste
*08 INDICES BASICOS SAD AQUELES ESTABELECIDOS PELO ZONEAMENTO DO PLANO DIRETOR E PELA LEI DE USO
E OCUPAGAO DO SOLO.

**SEM FRACAO DO LOTE
Fonte: Anexos da Minuta de Lei da OUC Leste Oeste.

Tem como ZEIS 1, a Ocupacdo do Morro do Ouro e um pequeno trecho da ZEIS do Pirambu e
ZEIS 2, o Conjunto do Tirol, existe também parte de ZEIS 3, porém essa nao é considerada no

zoneamento e nem na Minuta. Outros Zoneamentos Especiais como a ZEPH Jacarecanga e a ZEPO no

trecho Jacarecanga.

Mapa 07: Zonas Especiais e a OUC Leste Oeste

e 3

Elaborado pelo autor.

3386



o
Sim gsio 14217 de novembro de 2019
P XVl Local Teatro da Lfes e CCHN

Nacional de

Geografia Urbana Simp“rb_

A OUC Parque Rachel de Queiroz entra nesta jogada como um fator crucial de interesses: A
dimensdo publica investe em sua efetivacdo pelo Cidade Sustentavel e fortifica a ligacdo de PPP
com a OUC. A OUC Parque Rachel de Queiroz funciona com a cereja do bolo para a
consolidacdo mercadoldgica naquela area. (Mapa 08)

Novamente a exacerbacdo dos indices e gabaritos é notada nessa Operacdo, principalmente pela
presenca de indices com valores exorbitantes para uma area que exige requalificacdo urbana,

como o indice 3, 4 e 5, completamente fora dos padrdes para a area.

Assim como na OUC Leste Oeste, temos 0 Inciso 2 do Art. 7: “As Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) tipo 1 e 2 inseridas no perimetro da Operagdo, constantes na Lei Municipal
Complementar n°® 62, de 02 de fevereiro de 2009 - Plano Diretor Participativo do Municipio de
Fortaleza, prevalecem sobre 0 zoneamento desta Operacdo Urbana.” (FORTALEZA, 2018)

Mapa 08: Zoneamento OUC Parque Rachel de Queiroz

OUC - Pargue Rachel de Dueiros

LEGENDA

Elaborado pelo autor.
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Figura 07: Parametros Urbanisticos da OUC Leste Oeste

Anexo VI
Indices do Regime Urbanistico Maximo por zonas da Operagio Urbana Consorciada
Rachel de Qusiroz
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*03 INDICES BASICOS A0 AQUELES ESTABELECIDOS PELO ZONEAMENTO DO PLANO DIRETOR E PELA LEI DE US0
£ GCUPACAD DO S0LO.

TTEEM FRAGAD DO LOTE

Fonte: Anexos da Minuta de Lei da OUC Parque Rachel de Queiroz.

Mapa 09: Zonas Especiais e a OUC Parque Rachel de Queiroz

Elaborado pelo autor.

Alguns exemplos da pouca ou quase nenhuma da acao do estado como agente da producdo direto
pela producdo dos conjuntos, atualmente é através do Programa Aceleracdo do Crescimento
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(PAC) na sua atuacdo em Urbanizacdo de Assentamentos Precéarios (PAC — UAP). O Projeto

Vila do Mar que passou de “Projeto Costa Oeste” do Governo do Estado em 1996, passando para

a PMF em 2005 e batizado de Vila do Mar (MONTEIRO, 2018).

Os quatro terrenos para reassentamentos dos removidos pela obra do Vila do Mar, se encontram nas
imediagdes da Av. Francisco Sa, mapeados como ZEIS 3 no PDPFor, dos quatro poligonos
disponibilizados para reassentamento, apenas trés foram utilizados para a construcéo dos edificios. Com a
mudanca de gestdo, a prefeitura a frente de Roberto Claudio acaba por ajustar num processo de

desterritorializagao®:

“(...) estando previsto o deslocamento de 153 familias para o conjunto habitacional
construido com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV,
denominado “Cidade Jardim” 7, no bairro José Walter (SER - V), distante 17 km do
Grande Pirambu através das vias de acesso. Além dessas familias, outras 20 ja foram
removidas para o condominio Jorge Amado, no residencial “escritores” no bairro
Paupina, e mais 16 foram para o Conjunto Morada Nova no bairro Lagoa Redonda’™,
ambos na (SER - VI).” (MONTEIRO, 2018, p. 84).

Essa modificacdo claramente representa a mudanca de postura das administragcbes municipais, as obras a
partir de 2013 com a administracdo Roberto Claudio as obras perderam prioridade dentro da
administracdo municipal, o projeto foi reduzido e a preocupacdo com 0S reassentamentos e as

regularizacGes fundiarias foram se esvaindo. (MONTEIRO, 2018).
5. CONSIDERACOES FINAIS

De acordo com os dados levantados e sistematizados aqui na pesquisa e a inser¢do destas
analises numa territorialidade vasta e cheia de nuances como é o caso do corredor oeste, foi
possivel associar como a politica urbana atual esta em parceria com os interesses de expansao do

eixo de mercado.

Observa-se as artimanhas feitas pelo Estado sobrepondo ao Plano Diretor e a regulamentacéo de
algumas leis complementares do seu corpo, extremamente necessarias para a consolidacdo da

cidade, em detrimento disso, a administracdo atual se preocupa com os milh6es em empréstimos

8 A desterritorializagdo, conceito aplicado por Haesbaert (2007) surge como aspecto de destituicdo do territorio de
uma determinada populacdo, geralmente socialmente mais vulneravel, o que acaba por fazer um processo de
reterritorializacdo que desagrega dessa populagdo a sua localizagdo original, no caso do Vila do Mar as
desterritorializagdes estdo se dando pelos reassentamentos estarem no Cidade Jardim, conjunto do MCMV edificado
no bairro José Walter cerca de 17 km de distancia.

3389



o
Sim gsio 14217 de novembro de 2019
P XVl Local Teatro da Lfes e CCHN

Nacional de

Geografia Urbana Simp“rb_

e com a criacdo dos diversos Programas para dinamizagdo econdmica, associando a dindmica

urbana aos moldes privados.

O setor imobiliario no corredor oeste cresce principalmente vinculado aos Shoppings Centers e a
dindmica ambiental do Parque Rachel de Queiroz e a politica urbana aceita e se coloca a
disposicao do mercado ao “correr” no processo de efetivacdo do Parque Rachel de Queiroz e na

flexibilizag&o e disponibilizagdo massa do solo urbano por meio das OUC’s.

Sendo que no tocante da producdo para 0s mais necessitados, temos um desinteresse e um
processo claro de desterritorializacdo dos mesmos ao remové-los para cerca de 17 km de
distancia, mudando totalmente as dindmicas domésticas desses habitantes. Toda essa analise
apenas permite a observacdo de que o desenvolvimento urbano segue uma dinamica clara de
ligacdo ao mercado, aceitando com bom grado as suas exigéncias e necessidades e se hegando ou
silenciando as populagdes que necessitam de atencdo no caso do Vila do Mar ou caminhando a

=

passos lentos na regulamentagéo das ZEIS s

R
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