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A descentralizagdo em Fortaleza gerou perda de lggu residente,

desinvestimentos e expansdo do comércio ambulardeea Central nas uUltimas
trés décadas. Face a problematica, um grupo forpadgoverno, empresarios e
sociedade civil tem se reunido desde o inicio dzadi& de 1990 para propor
politicas de recuperacao do Centro e, dessa fatna, investidores. Os projetos
se interessam pela melhoria do espacgo publicdetaef tendéncias globais, por
iISSoO se baseiam numa aproximacao entre o setac@ubb privado mediante o
estabelecimento de parcerias, asseguradas por isracanuridicos. O objetivo

deste artigo € analisar propostas de requalificalgidbairro central. Assim,

investigacdes em jornais, revisdo bibliograficanéliae dos discursos proferidos
no Forum Viva Centro foram utilizados como instrmos de pesquisa. A
conclusao foi que os planos de renovacao combirsaratégias imobiliarias com

circuitos de valorizacdo nas suas novas frentexp@nsao.

Palavras-chave:Metropolizagéo; Patrimonio; Planejamento Urbano.

Decentralization in Fortaleza generated loss resigepulation, divestitures and
expansion of street trading in the Central Aredast three decades. Face the
problem, a group of government, businessmen andsoigiety has been meeting
since the early 1990s to propose recovery policfethe Centre and thus attract
investors. Projects are interested in the improverné public space and reflect
global trends, so based on a rapprochement bettixeepublic and the private
sector through the establishment of partnershipsyred by legal mechanisms.
The objective of this paper is to analyze proposats requalification of
downtown. Thus, research in newspapers, literateweew and analysis of the
speeches at Forum Viva Centro were used as resaamstfuments. The
conclusion was that the renovation plans combired state strategies with
circuits of valorization in their new areas of erpian.

Keywords: Metropolization; Heritage; Town Planning.
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INTRODUCAO

Fortaleza, capital do estado do Ceard, € a quiatarmidade em tamanho demogréfico
do pais com uma populacdo de 2.452.185 habitantesnpbe com quatorze municipios um
aglomerado metropolitano, cerca de 50% da populagacense (IBGE, 2010). Nos ultimos
trinta anos, a cidade matricial explodiu/implodimetafora emprestada da fisica) e o tecido
urbano, seguindo os corredores viarios e ferrmsar@vancou sobre os territorios municipais
circunvizinhos. Trata-se de um espaco com extedsd6.791 ki populacdo de 3.782.634
habitantes, densidade de 653,19 half/KIBGE, 2010), formado por enormes periferias
entremeadas por areas com significativo nivel dermelvimento. Tal extensdo associada com

a contiguidade espacial e a forte centralidadeigordm uma metropolizacao, ou seja,

[...] um processo que imprime ao espaco caradter$simetropolitanas; por
exemplo, alta densidade, em termos relativos, @4l imateriais e freqlentes
[sic] e significativas relacdes com outras metrépdl..], falamos tanto de um
processo que transforma as cidades em metrépoles c®@ um processo
socioespacial que impregna o espaco de caraatasistimetropolitanas
(LENCIONI, 2006, p. 47).

A metropolizagdo como processo socioespacial esvidigicas, discursos e interesses
gue orientam a producao de novas frentes de dapitab. Taidronts sdo relativos, “no sentido
de, no centro ou na periferia das cidades, espeemdé das grandes cidades, o tempo todo estédo
produzindo novos espacgos de valorizacdo econOragaecendo a economia moderna [...]"
(DAMIANI, 2008a, p. 3). Portanto, a expansao mebiid@ana parece seguir duas tendéncias. De
um lado, a construcao de espacos totalizanteshi@g@o, trabalho, consumo e lazendpping
centers condominios ou ruas fechadas, centros empresariparques tematicos) na periferia.
De outro, areas centrais requalificadas por intdion@ée preservagdo histérica, aliados a
politicas culturais.

Uma analise sobre o intraurbano na metrépole cearezvela descentralizacdo com
formacdo de centralidades periféricas e consequestaziamento da Area Central como
tendéncia. E a requalificacdo do Centro, aindai@iftse resume a recuperacao do patrimonio, a
melhoria ambiental e ao disciplinamento dos esppgbticos com a tentativa de expulsdo do
comércio ambulante. Tais investimentos visam ateoaicapital imobiliario visto que “os
investidores s6 chegam quando percebem a posadelide obter lucros significativos (maiores

gue nas suas zonas habituais de atuacéo)” (SILV@6,2. 16).
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Desse modo, realizamos uma investigacdo durandémas de 2011 e 2012 sobre os planos de
reestruturacdo da Area Central da capital cearposésso participamos do Férum Viva Centro,
pesquisamos sobre a tematica nos principais jomtai€idade e revisamos a literatura. O
objetivo deste artigo € analisar a requalificagima perspectiva da abertura de novas frentes de
capitalizacdo na metropole. Estruturamos a exposita sete secles, a segunda — apOs esta
introducdo, que é a primeira — traca um panoram@edhro; na terceira, realizamos uma revisdo
da literatura; a quarta, a quinta e a sexta desgrevs principais projetos. Seguem-se as

Conclusbes, constituintes do ultimo segmento.

REFERENTE AO CENTRO

O bairro central € o mais antigo da cidade e coota uma boa infraestrutura (excelente
mobilidade por diferentes modalidades de transgmit#ico), contudo tem sofrido nos ultimos
trinta anos com reducgéo da diversidade de ativglameamento do comércio informal, perda de
populacdo residente e desqualificacdo do ambieptestrtiido. Dentre os fatores que
contribuiram com esse quadro estdo: demolicdo diéficacbes de pequeno porte e a
consequente conversdo em estacionamentos irregutangrecarios; ocupacao dos espacos
publicos pelos vendedores ambulantes; transferédeianstituicbes publicas (municipais,
estaduais e federais) para a zona leste da cidafddta de manutencdo das pracas e parques
(iluminacéo, limpeza e seguranca).

A sua ma conservacao aparece na descaracterizaggwatas, anteriormente voltadas
ao lazer, hoje terminais de transporte coletivoraucados informais durante o dia e pontos de
prostituicdo a noite, na decadéncia de seus prédegoluicdo sonora, visual e aérea, no
acumulo de lixo nas ruas, becos e galerias e madiggfio dos recursos naturais. Silva (2001, p.

32) denuncia o fato de que o préprio Poder pubbadescaracteriza:

Vé ver o novo Mercado Central sufocando o Pajestidmhistorico de nossas
raizes. Suas pracas, outrora palco de animacabamidade, encontram-se
abandonadas. E lamentavel constatar a deteriogegdaon mobiliario urbano
de qualidade com estatuas, monumentos, bustodagrades, caixas d’agua,
balaustradas entregues ao abandono (SILVA, 20@R)p.

Antes voltado ao atendimento do conjunto da popwla@atualmente o bairro central
rivaliza com as demais centralidades na ofertaateéccio e servicos. Os consumidores de

maior rendimento preferemstmopping center pois congrega lojas, supermercados, agéncias de
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servicos publicos, caixas eletrénicos, correiosasaautorizadas de conserto de produtos
eletrGnicos e 0s mais moderno cinemas onde ocasdancamentos de filmes. A centralizacao

associada a falsa seguranca, ao conforto, a dispdade de estacionamento fez do shopping o
local de consumo e lazer da classe média, consexpente houve um abandono do Centro por
esse segmento social.

As camadas mais aburguesadas evitam a Area Cemiraisso ela é cada vez mais o
espaco privilegiado de negdcios, de encontro,atmsrda populacdo mais proletaria em virtude
da concentracédo de transportes publicos. O “popéatura o bairro central porque os precos
sdo mais baixos, inclusive as mesmas lojas quéeexiao Centro e nashoppingspraticam
precos diferentes.

O abandono dos espacos publicos e a perda de papulesidente de 2.141 habitantes
nos ultimos vinte anos (IBGE, 2010) geraram umaagio de inseguranca nas pessoas, que
passaram a evitar o comércio de rua. O Centro p8ssb5 domicilios, sendo que 670 estédo
vazios ou subutilizados, destes 72 apresentamprgahcial de moradia, todavia somente 11
poderiam ser ocupados imediatamente. Em relac@tas de escritdrio, 29% ocupadas e 71%
ociosas (PMF/HABITAFOR, 2009). Os imdéveis vazios subutilizados sdo de quatro tipos:
galpbes desocupados, terrenos vazios, estacionasreedificios vazios ou subutilizados (esses
podem estar totalmente vazios, ou ainda com o maontérreo ocupado e o0s andares
superiores vazios).

A perda de populacdo que resultou num grande narderamoéveis vazios e a
generalizagcdo do comércio de rua por ambulanteX@apadamente, 3.773 comerciantes)
implicaram em desinvestimentos no Centro. Assirangs de intervencdo que combinam agao
do governo municipal, dos empresarios e da soctedail foram elaborados com a finalidade

de atrair novos investidores, nos termos de Neitl5(8006)a back to the city movement by

capital.
DE VOLTA A CIDADE

A rapida desvalorizacédo do capital investido no iemtle construido das areas centrais,
em consequéncia da construcdo de paisagens suasiipamecia um movimento sem firA
partir da década de 1970, uma onda de renovacécedt®s caminhava na contramao. Seria o
fim da tendéncia dominante? N&o. Novas estratégdgaseproducdo do capital associam a

propriedade imobiliaria e a financeirizacdo da ep 0 que resulta em diferentes artefatos
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urbanos e arquitetdnicos: centros empresariaiggespculturais, zonas portuarias renovadas,
shopping centerstc. Atualmente, tanto a area central quanto éeperdas cidades sao alvos
de projetos de valorizagdo econémica, porém dest@acs somente 0s processos envolvidos na
requalificacdo dos centros antigos.

O movimento desmedido do valor criou uma grandesende capitais que nao conseguia
nenhuma valorizagcdo, consequentemente houve ddagegbo direta por meio de uma
depressao e assim o0s trinta anos de expansao dueda chegaram ao fim em 1973 com uma
recessao. A desindustrializacdo atingiu varias dagdao que levou o colapso de muitas
economias urbanas e a saida encontrada foi dedesarmassa de dinheiro para setores nao
produtivos, por exemplo, o dos servigcos urbanos.

Como muitas cidades nos paises centrais declar@mcifa era necessario atrair esse
capital ocioso, transformando-as num local de da@me consumo. Mais que local de consumo,
a aglomeracéo urbana por reunir o maior acervobdes' culturais” somado aos estoques de
valores e tradi¢cBes se converteu num produto veshd&ra necessario identificar e catalogar os
valores de uso dessa mercadoria com o objetivaofeesndcia-la de tantas outras que estavam a
venda. Assim se recorreu a memoria urbana e ossdbtam renovados, todavia nem tudo que
se definiu como histérico era encontrado em todedugares e foram produzidos outros
atrativos (estddios esportivos, museus, aquarsbepping centers marinas, pracas de
alimentacdo exoticas, feiras, festivais, eventgomrisos, etc.). De maneira geral, esses novos

objetos possuem carater fugaz porque:

Muitas das inovagdes e dos investimentos idealizpdoa tornar certas cidades
mais atraentes como centros culturais e de consioram rapidamente
imitadas em outros lugares, tornando efémera gemlgntagem competitiva
num conjunto de cidades. Quantos centros de cofieengstadios, Disney
Worlds, zonas portuarias renovadash®pping centergspetaculares podem
existir? Muitas vezes, 0 sucesso € fugaz ou sea tigtutivel pelas novidades
semelhantes ou alternativas que surgem em ouigasels. Em virtude das leis
coercitivas da concorréncia, as coalizacdes lopais sobreviverem, ndo tém
opcao, exceto se conseguirem se manter na diameijago, engendrando
saltos de inovacdo em estilos de vida, formas miiu combinacbes de
produtos e servicos e, inclusive, formas institoais e politicas. O resultado é
um turbilhdo estimulante, ainda que destrutivo, idevac¢des -culturais,
politicas, de produgdo e consumo de base urban&VHA, 2005a, p. 182-
183).

Desse modo, a ansia pelo novo que caracteriza @onomoderno se reafirma nessa cidade-

mercadoria que precisa ser reinventada constanterpara atrair capitais. E 0s centros, agora
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definidos como histéricos, tornam-se novamentetobjde investimento. O retorno do capital
aos bairros centrais, apoiado e patrocinado enepaisriféricos como o Brasil pelo Estado e
sob o discurso da preservacao do patriménio histétornou evidente que nem todo o valor
cristalizado no ambiente construido tinha sido gondo, portanto existiam possibilidades de
capitalizacdo. Tal movimento parece ser uma tend@mendial, entretanto:

Em algumas cidades, como por exemplo na Cidadeéachl o processo (...)
segue muito confinado ao distrito central. Em ®euSao Paulo, o processo é
espacialmente isolado e se encontra praticamentmicio. No Caribe, as
conexdes cada vez mais estreitas entre gentribcaga capital mundializado
passam geralmente pela industria turistica, qudalesabor (SMITH, 2006, p.
74).

Os projetos de renovacao ndo apresentam as mearaatecisticas em todos os lugares.
Nas cidades europeias e estadunidenses, parteaske ainédia voltou a morar nos centros
antigos, enquanto nos paises subdesenvolvidos aisgta ndo foi constatado. Todavia, a
gentrificagcdo representa um movimento do capitand de pessoas e compde uma
reestruturacdo mais ampla do espaco urbano, portamntlependente dos aspectos
fenomenoldgicos. O que faz dele homogeneizantem@obrecimento por meio da producéo de
espagos de consumo, isto é, a reabilitagcdo que g@yd#estinada & moradia, a0 comércio ou ao
lazer.

No Brasil, esse fendbmeno aparece sob o discurpeedarvacdo da memaoria e tem como
principal expressao os projetos de tombamento @é#iqe e construcdo de centros culturais. No
coracdo dessa nova tendéncia, esta o interesseupsetoo, pois o consumo da cultura passou a
ser visto como uma forma de refinamento artistgtertsivo. A cultura, que se cristalizara como
esfera autbnoma dos valores antimercado, ao temamagem moldou individuos que se
autoidentificam pelo consumo ostensivo de estpostanto “o consumo do espetaculo torna-se
espetaculo do consumo” (LEFEBVRE, 1991, p. 94).

A requalificacdo de centros antigos promove o cawsula historia urbana em
degeneracéo, ja que sobram “neles a camada madalégpetacular, somente como restos do
gue um dia fora, como unidade cultural e funcion&AMIANI, 2008b, p. 186). Pois, a
historicidade elevada ao nivel da consagracao gmlomonialismo eterniza a cena e converte-
se em estética da memodria, isto €, ha uma disaigpéntre o que de fato ocorre e o que se
pretende encenar, logo ha uma teatralizacdo daceiiidiana. A patrimonializacdo é uma das
formas mais fortes e sutis da dominacdo e dareg@dio do poder estatal porque o culto e o

sentido de preservacdo dos monumentos histériesisticos estédo relacionados a construcao
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do Estado e do cidaddo. Através da edificacdo détues e monumentos pretende-se
desenvolver uma consciéncia civico-patritica dpufagzdo e forjar uma identidade nacional.
Nesse sentido, a politica de tombamento resgakeerdss, os martires, os patronos, o lugar de
origem e a opuléncia dos ricos com o0 objetivo dss@aaos habitantes uma ideia de memoria
univoca e de um passado homogéneo sem conflita®muvadicdes. Todo esse esforgco serve
ainda a produgéo de “bens culturais” visto que ifumeccomo valor de uso a mercadoria-cidade.

Projetos de renovacdo do bairro central tambéno gatésentes na capital cearense.
Possuem como objetivos disciplinar os espacos qashlioferecer conforto e seguranca aos
consumidores, atrair turistas e foram desenvolvidela Prefeitura Municipal de Fortaleza
(PMF) em parceria com a Agdo Novo Centro (ANC) @averno do Estado do Ceara. Acdes
em todas as escalas desde pequenas intervencdefasstrutura e mobilidrio urbano até
projetos de grande impacto como Parque da Cidaderés Operacdes Urbanas Consorciadas -
OUC (Pajeu/ rua Governador Sampaio, JacarecangadviBrasil e José Avelino/ Praia de
Iracema).

No final do ano de 2011, a Camara Municipal de dfeza resolveu organizar o Férum
Viva Centro, cujo “grande desafio desse forum é,iésgerar, € botar essa roda novamente para
rodar e dar resultado. E isso que a gente esper@sse forum produza, porque esta provado
que o Poder Publico sozinho n&o é capaz de efesisar mudanca” (LP — SECRETARIA DA
SERCEFOR, 2011). A roda da qual a secretaria se referd@aapital, ou seja, é preciso atrair

o0 setor privado visto que:

Falta protagonismo, falta uma participacdo maioinitdativa privada que ja
vem acontecendo no mundo inteiro e em modelos bamels em outras
cidades do Brasil e outras cidades do mundo. Garéi camped nisso [...]. As
parcerias publico-privadas sédo realidades em vé&idades do Brasil e,
inclusive em vérias cidades do mundo. Londres apngerequalificar seu
centro, Paris, Madrid, Curitiba, Porto Alegre, SZaulo, Rio de Janeiro e a
gente ndo é diferente, n6s somos um grande cerftema que a iniciativa
privada tem que, de fato, ser chamada a vir ppatialesse grande processo.
[...] NOs ja aprovamos nossa lei parceria publidegga em nivel municipal
[...] e gragas a Deus o centro da cidade de Foataéeo lugar de Fortaleza que
vai acontecer em nivel municipal a primeira paeceriblico-privada. Entéo, €,
uma empresa privada ganhou uma proposta de mag#iestle interesse. Tem
150 dias para até o final de outubro, entregar amidfpio de Fortaleza,
gastando cerca de dois milhdes e 300 mil em estpoai@s efetivar a licitacdo
dessa parceria publico-privada que devera envolzerconstrucdo de
camelodromos e estacionamentos. Resolvendo dojmlgarimportantes do
centro da cidade de Fortaleza que é a questdo steupmcao dos espagos
publicos e a questdo da bagunca geral que sdo essasionamentos
irregulares [...] (LP — SECRETARIA DA SERCEFOR, 261

Rev. Tamoios, Sdo Gongalo (RJ), ano 11, n.1, g&8§42jan/jun2015

26



Requalificacdo Urbana no Centro de Fortaleza (CE)
Francisco C. R. Lopes

A defesa da parceria publico-privada (PPP) peleet#ta revela uma pratica corrente da
gestdo urbana mundial, na qual o gestor deixoupelpde administrador e converteu-se num
empresario, pois ha uma crenca que as cidadessegifeetidas as mesmas condigcdes e desafios
gue as empresas. Sob essa Otica, a cidade € umasangue atua conforme as regras,
expectativas e informacdes do mercado, por isseciga” de um plano estratégico, inspirado
em conceitos e técnicas do planejamento empresarial

A PPP serve para assegurar que o0s interesses dmdmeestardo presentes no
planejamento urbano, além disso, legitima a expéwalireta do patriménio publico por grupos
empresariais privados, isto €, através de uma ocd@mma, empresas se habilitam a realizar
obras de interesse publico, recebendo como recawapewlireito de explora-las por um prazo
determinado. Ao fim do contrato de concesséo, a @iorna ao poder publico.

O posicionamento da secretaria evidencia que ceplarento estratégico € o modelo
optado pela PMF e também quais sdo os dois grajatgalos na suposta renovagao da area

central.

PROJETOS DE REQUALIFICACAO

Em Fortaleza, as primeiras ideias de requalificad@dCentro surgiram na década de
1990 em virtude de duas motivacdes. De um ladastdsj interessados em dinamizar o
comércio, o qual passava por um periodo de deced@me virtude da concorréncia dos
shoppingse de outro, setores dos governos municipais ewestaque visavam inserir o espago
central nos roteiros turisticos da Capital.

O planejamento estratégico realizado em Barcelonadnsiderado o modelo a ser
seguido, por isso o CIC (Centro Industrial do Ceeeaniu varias entidades empresariais — CDL
(Camara de Dirigentes Lojistas), FECOMERCIO (Fegiwado Comércio de Bens, Servicos e
Turismo), FACIC (Federacao das Associacfes do Gomédndustria e Agropecuaria) e FIEC
(Federagdo das Industrias do Estado do Ceara) untanjente com consultores cataldes
montaram o Plano Estratégico de Fortaleza (PLANEFOR

Dentro dessa concepcdo empresarial do urbanaaf@ido um plano especifico da Area
Central o que despertou o interesse, principalmeeteempresarios do comeércio varejista
sediados no Centro e organizados em torno do CBhlLfd€e da movimentacdo, o grupo dos
lojistas criou uma Organizacdo Ndo Governaments, moldes de outras do género como o

Viva o Centro de Sao Paulo, com a funcéo de viaila ponte com o Poder Publico Municipal
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e a sociedade civil organizada, planejar e impuoésigrojetos relacionados a Area Central e
captar recursos, assim surgiu a Agdo Novo Centhl)em 1999.

A ANC teve como misséo elaborar um plano de trabglie servisse como instrumento
coordenador e articulador de propostas e acoesemn ggomovidas no bairro central. Assim,
realizou umworkshopcom representantes do comércio varejista, da PME entidades de
classe interessadas na tematica. Tal reunido gerosidios para o lancamento do Concurso
Nacional de Ideias para Embelezamento e Valorizdad&rea Central de Fortaleza e Parque da
Cidade (FERNANDES, 2012).

PARQUE DA CIDADE

Em 1999, foi publicado o edital do Concurso Nacialealdeias para Embelezamento e
Valorizagcdo da Area Central de Fortaleza e Parqu€idade pela PMF em parceria com a
ANC. Mediante uma requalificacdo urbana, funciomaambiental, o Centro resgataria o seu
carater simbdlico, valorizaria 0os seus espacosiqu#)lharmonizaria as diferentes funcgdes e,
conseqguentemente, tornar-se-ia mais competitivo.

A reestruturacao teria como impulso a implantagdarda estacao da linha sul do metré
de Fortaleza e a remodelacdo das Pracas José mmAkeLagoinha. A unido dessas com uma
estacdo metroviaria formaria a maior area abert@afdro (aproximadamente quarenta mil m2)
que funcionaria como principal ponto de conexaoftlo®s de acesso e saida da Area Central.
No entorno, estdo exemplares arquitetdnicos deamele valor historico como o Teatro José de
Alencar, a Igreja do Patrocinio e o Lord Hotel, ponseguinte o redesenho das pracgas incluiria
um imenso arco e memoriais sobre a vida e obrasddt@ cearense José de Alencar. O
historico se combinaria com 0 moderno produzinda uvemovacao representativa e econémica
do bairro central.

O projeto do arquiteto e urbanista Ricardo Murafori o vencedor do certame e
apresentou uma proposta baseada em grandes imi@egeau OUC nas areas periféricas do
Centro (Figura 1). Dentre elas, estdo: recompogigéorla maritima com a inser¢cado de centro
de eventos, hotéis, torres de escritorios, marindubes nauticos; insercdo de habitacbes
multifamiliares, Camara de Vereadores ao longoiatho Pajeu; alargamento de avenidas. Ou
seja, transformacdes capazes de restaurar a maitifialidade na Area Central e fazer retroagir
a especializagdo comercial voltada as camadaspraetarias. Além do resgate simbdlico e da

diversificacdo dos usos com a dinamizacao do tarissmmoradia seria incentivada através de
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“adequacdo de novos usos para antigas edificacteslsrizadas e ameacadas de demolicédo
[...] e recuperacado dos espacos publicos e davarda” (VASCONCELOS, 2008, p. 104).

1 Parque da
Cidade.

2 OUC Pajed.

& 3 OUC Moura
" Brasil.

4 OUC Praia de
racema.

Figura 1 — Propostas de Requalificagdo para o Centro.

Fonte: Fernandes (2004); Google Earth (2014); IPECE (2007).

Durante a sua fala no Forum Viva Centro em 201XKearetaria da SERCEFOR
defendeu a presenca da iniciativa privada na régagfio da Area Central mediante a
formacdo das PPP. Tal postura ndo se restringertaldza ou a uma determinada postura
politico-partidaria porque os exemplos no Bragioemundo sdo muitos, logo ha um consenso
com relacdo ao entendimento do urbano pelas matidfoles. Ou seja, a cidade é
compreendida como uma empresa que busca invesidem&éio é preciso assegurar que “0s
interesses do mercado estardo adequadamente psgseepresentados, no processo de
planejamento e de decisdo” (VAINER, 2000, p. 87).

O par concurso publico-OUC aparece como forma deftioa de gestdo urbana e
tendéncia dominante nesse empreendedorismo ur@nentanto, os certames ndo pretendem

fomentar novas sugestdes e sim viabilizar as OW&véd da criacdo de oportunidades para o
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setor imobiliario, ja que os concorrentes precismguir a risca as regras do edital para nédo
serem desclassificados e assim a criatividadeigiii@. No limite, eles ndo passam de uma
licitagdo para a compra de um projeto de arquiketLa sua viabilidade dependera fortemente do
Estado e de interesses do setor privado, logo deseahar uma area, geralmente considerada
ociosa, busca-se propiciar novos negocios com brqgao da producdo da cidade (BAITZ,
2011).

A intervencédo no entorno da Praca José de Alemoaupa inserir esse espacgo na légica
dos negdcios da cidade. Contudo, algo que estévabdo econémico precisa ser legitimado do
ponto de vista do politico, dai a producédo de uegsslacdo e dos instrumentos juridicos que
facilitam a congregacéo dos interesses. O Parq@ddale se apresenta como ponto irradiador
de uma proposta mais ampla de requalificacéo, morteonta com operacdes urbanas na sua

periferia.

OUC PAJEU/GOVERNADOR SAMPAIO

O projeto vencedor do Concurso Nacional de Ideg@a gmbelezamento e Valorizacao
da Area Central de Fortaleza e Parque da Cidaderisug requalificacdo do riacho Pajel
(recuperacao ambiental, delimitacdo de um parguepéntacdo de novos usos no entorno,
especialmente o residencial). Com base nas destrdo certame, a ANC desenvolveu a
proposta de uma OUC (RUFINO, 2005).

A OUC é um conjunto de intervencdes coordenadasPaiier Publico municipal com a
participacdo dos proprietarios, moradores e indests privados e tem como finalidade realizar
transformacdes urbanisticas estruturais. Atravél, dé possivel alterar os indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupac&wldoe subsolo; e regularizar construcoes,
reformas ou ampliacfes executadas em desacorda tegislacdo vigente (BRASIL, 2001).

A intervencdo urbana abrangerd uma érea de 17ininfTabela 1), custard U$ 40 milhdes e
prevé a recuperacdo do sitio natural do riachoUuPagen a retirada dos pontos comerciais de
atacado, insercdo de habitagcbes multifamiliaredicadizadas, Camara Municipal, nova
estrutura viaria de apoio e parques de estaciortaménambiental aparece como elemento
indutor visto que a implantacédo do Parque Centdbajel (area de 88.355,53)ré a principal
intervencdo que demandara a desapropriacéo de nem#6.215,69 M(BENEVIDES, 2007)

na rua Governador Sampaio — principal concentrde&mmeércio grossista da cidade.
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Tabela 1. OUC Pajet/Governador Sampaio

Especificacdo Area (m?) Percentual (%)
Parque, estacionamento, vias|e 88.182, 43 51,46
areas publicas.
Residencial 47.593,50 27,77
Comercial 25.286,15 14,75
Equipamentos publicos e 10.294,41 6,02
culturais
Total 171.356,49 100,00

Fonte — Rufino, 2005.

Os galpdes ocupados pelo atacado cederdo espagmatexo do Pajel, composto por
um Centro Integrado de Artes — espaco para aréssigads, musica, danca e um anfiteatro com
1.500 lugares, bosque, nova Praca da Sé com ewiaw@oto subterrdneo e restaurante
panoramico o0 que possibilitara novos espacos lwam@is (investimentos da iniciativa
privada). As margens da BR 116 na RMF, sera erqaiiatacio do Mercado Atacadista num
terreno de 23,4 hectares com capacidade para 1ddlmsécom area unitaria de 187,5, magas
para 436 caminhdes e 748 pontos de estacionamewfasfuncdo serd sediar um novo polo
atacadista (BENEVIDES, 2007).

ApoOs quinze anos do concurso, obras de requaliiccdg Centro iniciardo em janeiro de
2015 e contardo com um investimento de R$ 1 bilp&ovenientes de recursos municipais,
federais e empréstimo financiado pelo Banco de id@demento da América Latina (CAF). O
governo municipal pretende leiloar 500 hectares Gagtificados de Potencial Adicional
Construtivo (CEPA¢) o que aumentard o potencial residencial do baiemtral e garantira
mais recursos aos projetos de renovacao (SIEBR®)20

A OUC Pajeu/Governador Sampaio pretende alavanceszimento econdémico através
da reorganizagdo da estrutura fundiéria, isto Estado utiliza seu poder de planejador para
liberar parcela significativa de solo urbano (terreom titulacdo antiga, logo de dificil
negociacdo ou propriedades, cujos donos ndo possugnieresse de mobiliza-las) e assim
garantir a reproducéo espacial de acordo com assieades do capital. A OUC sera realizada
em locais com entraves fundiarios visto que abm@ngeentorno do riacho Pajel, onde se
localizam os terrenos de maior dimenséo e grande gas imodveis vazios de todos os tipos do
Centro.

Tanto o projeto Parque da Cidade quanto a OUC sdmostas de requalificacdo que
combinam “estratégias imobilidrias com os circuitdsanos de valorizacdo do capital, nas suas
novas frentes de expansao” (SEABRA, 2004, p. 285).

CONCLUSOES
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Apesar da boa infraestrutura, o Centro de Fortalefza os efeitos dos desinvestimentos
em virtude da concorréncia de centralidades perdfer da mobilizacdo da populacdo em
direcdo as periferias e do aumento do comércio kmtau Face a problematica, um grupo
formado por governo, empresarios e sociedade teiwil se reunido desde o inicio dos anos de
1990 para propor politicas de recuperacdo da &@metat a titulo de requalificagdo urbana.
Trata-se de uma tentativa de atrair novos invesgjaontudo o retorno do capital imobiliario
depende de forte apoio estatal através das PPR éndestimentos na melhoria do espaco
publico.

A requalificacdo se apresenta como a possibilidedema nova frente de valorizacao
num contexto de uma economia moderna, portantopgstente tanto em paises periféricos
guanto centrais e a simultaneidade atualiza osdsgie acordo com os interesses das financas.
O processo envolve agentes, discursos, projetodates, por isso participamos do Forum Viva
Centro para escutar os principais envolvidos, aemi@mos os conflitos nos meios de
comunicacao e estudamos as principais propostas.

NOTAS

1 - Esse fendmeno foi constatado nos Estados Umiddsasil. Ver: HARVEY, D.Condicéo
pés-moderna: Uma Pesquisa sobre as Origens da Mpgd@uiltural 14 ed. S&o Paulo: Loyola,
2005b. p. 69-96; SEABRA, O. C. de L. Sdo Paulo:idade, os bairros e a periferia. In:
CARLOS, Ana Fani Alessandri; OLIVEIRA, Ariovaldo Wmalino de. (Org.)Geografias de
Séao Paulorepresentacéo e crise da metropdi&io Paulo: Contexto, 2004, p. 271-311.

2 - Fala proferida no Forum Viva Centro em 2011.
3 - Ibidem.

4 - CEPAC sao valores imobiliarios emitidos pelaféitura e utilizados como meio de

pagamento de Contrapartida para a outorga de @itdibanistico Adicional dentro de uma

Operacao Urbana Consorciada (OUC). Cada CEPAC agquasdeterminado valor de m2 para
utilizagcdo em area adicional de construcdo ou erdifinacdo de usos e parametros de um
terreno ou projeto. Geralmente, a oferta publigengmia dos CEPAC é realizada através de
negociacao na bolsa de valores. Uma vez alienaddsiéo, os CEPAC podem ser negociados
livremente no mercado secundario, até que sejanulg@dos a um lote dentro do perimetro da
OuUC (PMSP, online, 2014).
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