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Este artigo tem o objetivo de analisar a atual versédo do Plano
Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza/CE - PHRACF,
refletindo sobre as propostas de politicas urbanas e habitacionais
apresentadas pelo Poder PUblico Municipal para esse territério. Para tanto,
trazemos consideracoes sobre as condi¢cdes urbanas e habitacionais no
contexto nacional e local e sobre as principais alteracées ocorridas nos
centros urbanos e como estas influenciam nas atuais condi¢coes de moradia
dos habitantes desses territérios.

Introducéo

O contexto societdrio — base da nossa investigacdo — é marcado pelas
consequéncias da reestruturacdo produtiva e da mundializagio do capital
(HARVEY, 1992) vivenciadas no Brasil, especialmente com origem nos
anos 1970, que, aliadas ao avango tecnolégico, acarretaram o crescimento
indiscriminado das cidades nos dltimos 40 anos, trazendo drésticas alteragoes
nas suas fungdes econdmicas e sociais.

Por um lado, observamos o elevado grau de modernizagao e integragao do
contexto local e global das cidades e, de outra parte, o aumento da pobreza,
do desemprego e das relagoes precarizadas de trabalho, afetando varios
segmentos da vida em sociedade.
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1 O conceito de deficit
habitacional utilizado
estd ligado diretamen-
te as deficiéncias do
estoque de moradias.
Engloba aquelas sem
condicdes de serem ha-
bitadas devido & pre-
cariedade das constru-
¢oes ou em virtude de
desgaste da estrutura
fisica. Elas devem ser
repostas. Inclui ainda
a necessidade de in-
cremento do estoque,
devido a coabitagdo
familiar forcada (fa-
milias que pretendem
constituir um domi-
cilio unifamiliar), aos
moradores de baixa
renda sem condigdes
de suportar o paga-
mento de aluguel e aos
que vivem em casas e
apartamentos alugados
com grande densidade
de pessoas. Inclui-se
ainda nessa rubrica a
moradia em imdéveis
e locais com fins ndo
residenciais. O deficit
habitacional pode ser
entendido,  portanto,
como “deficit por re-
posigao do estoque” e
“deficit por incremento
de estoque”. (BRASIL,
2009, p. 16)
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Essa conjuntura culminou com o aumento desordenado das cidades e o
desequilibrio do cenério urbano, caracterizado por migragoes intensas
de pessoas em busca de melhores condi¢goes de vida nas cidades.
Em adigéo, temos a permanente divida do Poder Pablico para com a
elaboracio e desenvolvimento de politicas sociais e publicas eficazes
no trato da problematica urbana e habitacional que pudessem melhorar
ou equacionar esses indices.

Sao intimeros os problemas inventariados para demonstrar como a questiao
urbana e habitacional tomam propor¢oes cada vez mais dificeis de equacionar,
notadamente quando estamos diante do modelo societario brasileiro, com
histérico de ampla desigualdade social e de negagao dos direitos. Os dados
estatisticos sobre o aumento da populagio urbana, seguido do acréscimo de
favelas, cortigos e habitagbes em areas de risco, sdo exemplos concretos do
alarmante cendrio urbano das cidades brasileiras.

Mediante a andlise dos dados estatisticos sobre as condigdes urbanas e
habitacionais no Brasil, foi possivel observar que a falta de moradia e
as habita¢oes em estado de precariedade compdem o conhecido deficit
habitacional’, identificado e compreendido no cenério brasileiro por
intermédio de importantes publica¢des periddicas, como as langadas pela

Fundagio Jodo Pinheiro, trabalhando dados atualizados do IBGE e PNAD,

e também por meio de pesquisa direta com a populacao.

Conforme dados de pesquisa efetivada pela Fundac¢io Jodo Pinheiro,
encomendada e publicada pelo Ministério das Cidades (2009), o deficit
habitacional brasileiro em 2007 foi estimado em 6.273 milhoes de domicilios,
dos quais 5.180 milhdes, ou seja, 82,6% estao localizados nas dreas urbanas.

Observamos que a Regido Nordeste possui o segundo maior indice de falta
de moradias no Brasil, totalizando 2 milhdes e 144 mil e perfazendo 34,2%
do total do deficit, perdendo apenas para a regido Sudeste, cujo déficit é de
2 milhodes e 335 mil residéncias, com 37,2% do total no Pais. A cidade de
Sao Paulo possui o maior saldo negativo habitacional no Brasil, totalizando

1 milh&o e 234 mil habitacoes.

Outro dado relevante mencionado por essa pesquisa € a relacao direta entre
a condi¢do de pobreza e o negativo habitacional, indicando que 89,4% do
deficit habitacional brasileiro estdo concentrados na faixa de renda de até
trés saldrios minimos, ou seja, atinge, prioritariamente, a populag¢ao pobre
das grandes cidades. Esse dado pode ser comprovado pela tabela O1.
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Tabela 01

Deficit habitacional urbano por faixa de renda média familiar mensal

Faixa de renda média familiar mensal
(em saldrios minimos)

Até  Mais de  Mais de Mais de  Total
03 03a05 05al0 10

ESPECIFICAGCAO

BRASIL 89.4% 6,5% 3,1% 1,0% 100,00
Fonte: BRASIL, 2009.

As relagoes entre — pobreza / falta de moradia e pobreza / moradia em estado
de precariedade — repetem-se em todas as regides brasileiras, sendo mais
acentuadas na Regido Nordeste, onde 95,9% do deficit estdo concentrados
na faixa de renda de até trés saldrios minimos.

Dentre as regies brasileiras, o Nordeste (95,9%), seguido pela Regido
Norte (89,7%), é o que expressa maior concentracao de deficit no segmento
de renda abaixo de trés saldrios minimos. Esse dado constata que, mesmo
tendo uma concentrac¢io populacional menor do que outras regides como a
Sudeste?, as regioes Norte e Nordeste apresentam a maior concentragio de
deficit habitacional entre a populagdo de baixa renda, revelando indices
desfavordveis em relacdo as outras regioes, expondo as disparidades
regionais ainda existentes no Brasil atual.

O Ceard registra a quinta posi¢do no indice de concentra¢do do deficit
habitacional na faixa de até trés saldrios minimos, com 95,8% do negativo
inserido nessa faixa de renda, ligeiramente aquém dos Estados do Piaui (98,3%),

Alagoas (96,4%), Pernambuco (96,3%) e Maranhéo (96,0%), respectivamente.

As disparidades quanto ao acesso a moradia adequada, especialmente pela
populagdo mais pobre, alcancam diferentes niveis no &mbito nacional e
regional, mas também no interior das cidades, provocando a criagdo das divisoes
entre zonas e, no caso de Fortaleza, entre as zonas leste e oeste. Essa situacio
incentiva a produ¢éo de duas cidades, uma legal e outra ilegal, revelando,

[...] o quadro de contraposi¢do entre uma minoria
qualificada e uma maioria com condi¢oes urbanisticas
precdrias relaciona-se a todas as formas de desigualdade,
correspondendo a uma situagio de excluséo territorial.
Essa situacgio de exclusio é muito mais do que a expressao
da desigualdade de renda e das desigualdades sociais:
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é agente de reproducio dessa desigualdade. Em uma
cidade dividida entre a por¢ao legal, rica e com infra-
estrutura e a ilegal, pobre e precéria, a populacio
que estd em situagdo desfavordvel acaba tendo muito
pouco acesso a oportunidades de trabalho, cultura ou
lazer. Simetricamente, as oportunidades de crescimento
circulam nos meios daqueles que ja vivem melhor, pois
a sobreposicdo das diversas dimensoes da excluséo
incidindo sobre a mesma populagao fazem com que a

permeabilidade entre as duas partes seja muito pequena.
(ROLNIK, 2002, p.54)

Nao queremos com essa consideragao suscitar o debate sobre a divisio das
cidades em dois lados opostos, pois temos a nitida compreensao de que a todo
momento os contrastes entre as regides e os bairros se relevam, interagem e
se afrontam, expondo as contradi¢des tipicas das nossas cidades.

Revelando outros dados da referida pesquisa comprovamos que o deficit
habitacional ndo estd concentrado apenas na falta de moradia adequada,
mas também na presenca de edificagoes subutilizadas, além de espacos
urbanos vazios e degradados, que poderiam ser recuperados e destinados
as populagoes que deles necessitam. Essas condi¢oes foram identificadas,
no caso das ocupagdes, aos iméveis abandonados no Centro de Fortaleza, os
quais possuem potencial para passar por intervengoes do Poder Pablico, a
fim de posterior destinagéo, prioritariamente, as familias de baixa renda e
que ja residem na 4rea central, mas pouco é feito nesse sentido.

Sobre a situagdo dos iméveis vazios no Brasil, a referida pesquisa traz as
seguintes informacoes:

Segundo a PNAD 2007, mais de 84% das unidades vagas
no pais estdo em condi¢oes de serem ocupadas e devem
constituir-se, basicamente, em estoque do mercado
imobilidrio. Mais de 73% delas estao localizadas em dreas
urbanas, das quais 36,6% nas regides metropolitanas.
Em todo o Brasil sdo cerca de 7,351 milhoes de iméveis
nio ocupados, dos quais 5,396 milhdes localizados nas
dreas urbanas. S0 6,220 milhdes em condigoes de serem
ocupados, 832 mil em construcao e 300 mil unidades em
ruinas. Nimeros que, mesmo considerando apenas os
iméveis habitdveis, sdo superiores ao total do déficit de

habita¢des no pais (BRASIL, 2009, p.35).
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Sobre a realidade da Capital cearense, dados recentes apresentados pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza e o Censo IBGE 2010 indicaram a
existéncia de uma populacao de 2.447.409 habitantes e deficit habitacional
de 77.615 moradias, levando em consideragio a necessidade de construgao
de habitagoes e a reestruturacao de moradias precérias. A populagio favelada
chega a 700.000 habitantes, equivalendo aproximadamente a 30% do total

de moradores do Municipio (IBGE, 2010; HABITAFOR, 2007).

Do mesmo modo como o Pais passou por intensiva alterago socioecondmica
com a influéncia da globalizagio, da abertura dos mercados internacionais, da
microeletronica e da flexibilizagao das relagoes de trabalho, Fortaleza também
acompanhou essas mudangas, incorporando grandes obras no seu espaco
interno e na regido metropolitana, como o Complexo Portudrio do Pecém, as
rodovias Sol Poente e Sol Nascente, o novo Aeroporto Pinto Martins, Shoppings
Centers, grandes conjuntos habitacionais, além da expansdo urbana,
habitacional e comercial de bairros distantes da area central. (SILVA, 2000)

Todo esse contexto de aceleracio urbana, articulado as mudangas ocorridas
nos processos de producéo e reprodugao da economia e do trabalho, faz parte
das alteragoes significativas que consolidaram o terreno da questio urbana
no Brasil e em Fortaleza, como destaca Silva (2000, p. 216):

Fortaleza, na condi¢ao de capital, acompanha o processo
que atinge todo o sistema urbano brasileiro que se traduz
nas transformacoes rapidas, na modificagio substancial
de sua fisionomia urbana. A cidade expressa em sua
estrutura, forma e movimento a dindmica da sociedade
nacional estando consoante com as transformacoes
decorrentes de medidas politicas, econémicas e sociais
adotadas no Pais nos tltimos anos.

A explicitagio desses dados nos ajudaram a entender o atual contexto das
cidades brasileiras e em especial Fortaleza, com destaque para sua Area
Central, que serd nosso objeto de andlise no item a seguir.

A questdo dos centros urbanos e o caso da drea
central de Fortaleza/CE

Com o crescimento e metropolizagdo das grandes cidades, seus centros
urbanos foram declinando e perdendo parte das suas fungoes histéricas,
havendo redug¢ao do seu contingente habitacional, bem como saida de parte
dos servigos e de entidades importantes, que se deslocaram para outros
bairros durante a descentralizag¢ao das urbes.
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Além disso, alguns segmentos comerciais e de lazer também foram deslocados
para outras centralidades, como os bairros periféricos ou aqueles localizados
nas adjacéncias das dreas centrais. Como Rufino (2005, p.01), entendemos
que “as cidades sofreram nos tltimos 30 anos um processo de reestruturagio
urbana, resultado da transformagao da sua base econémica e do processo
de descentralizagao fisica”, fato que também alterou a dindmica das suas
centralidades.

As areas centrais foram perdendo a primazia para outros bairros,
principalmente com origem nos anos de 1950 e 1960, acompanhadas
do esvaziamento da populagdo que 14 residia. Os moradores com melhor
poder aquisitivo deixaram os centros e passaram a morar em bairros mais
compativeis com suas necessidades residenciais e de consumo.

Rufino (2005, p.36) esclarece que o “processo popularmente chamado
de decadéncia ou deterioracdo do centro consiste principalmente no
seu abandono por parte das camadas economicamente mais favorecidas
e dos municipios vizinhos”. No caso de Fortaleza, alguns municipios
vizinhos, especialmente os que compdem a Regido Metropolitana, também
desenvolveram seus centros comerciais e passaram a ndo mais depender
completamente do centro comercial da Capital.

Nos anos 1920 e 1930 apenas as familias abastadas residiam e tinham seus
negoécios no Centro de Fortaleza, porém, hoje, a maior parte dos segmentos
comerciais 14 instalados estd voltada para as populacdes de baixa renda.
Quanto ao setor habitacional, este é, principalmente, composto por moradores
com rendimento médio de até cinco saldrios minimos, podendo variar de

acordo com a drea (PME, 2009).

Em Fortaleza, os segmentos de maior poder aquisitivo se deslocaram
especialmente para os bairros do seu setor leste, tais como Aldeota e Meireles,
mas também houve mudancas para os bairros periféricos e adjacentes a
drea central. Parte do comércio varejista, das entidades piblicas e das
empresas prestadoras de servigos abandonou essa regido provocando o seu
esvaziamento. Ocorreu de forma geral “[...] uma perda de estatus na moradia
da drea central; nesse periodo consolidam-se os novos bairros residenciais
com padroes de habitagdo diferenciados, exercendo grande atragao para as

classes média e alta” (RUFINO, 2005, p. 52).

Essas reflexdes demonstram que houve mudanca significativa nos usos das
areas centrais de Fortaleza e de outras cidades brasileiras, como Recife,
Salvador, Rio de Janeiro e Sao Paulo. Se na primeira metade do século XX o
Centro era considerado o abrigo dos segmentos de melhor poder aquisitivo da
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sociedade fortalezense, hoje ele se destina especialmente as camadas pobres,
que se valem da ocupacio de edificagoes abandonadas e as transformam
em cortigos ou passam a residir nas favelas localizadas no seu entorno. As
consideragoes a seguir ilustram bem essa mudanca de usos.

O abandono dos consumidores de maior rendimento, a
oferta de iméveis a baixo prego e a grande concentragio de
transportes piblicos reforgou a ocupagao da drea central
pelas classes baixas e pelo comércio popular. Segundo
pesquisa sobre o perfil do cliente e do empreséario da
area central (SEBRAE, 2004) a origem da maior parte
dos clientes da drea central é dos bairros da periferia de
Fortaleza das classes C e D e com grande dependéncia

de transporte ptblico (RUFINO, 2005, p. 53).

Nao houve, contudo, um esvaziamento total do Centro, mas a transferéncia dos
usos habitacionais para comerciais e de servigos, atendendo, principalmente,
a populacio que reside nos bairros periféricos, sendo denominado por (SILVA,
1992) de “Centro da Periferia” por “consubstanciar-se em locus privilegiado
para a populagdo de menor poder aquisitivo e, em alguns casos, em ponto de
encontro desse segmento da sociedade fortalezense” (DANTAS, 2009, p. 223).

No periodo de metropoliza¢ao, houve também a estagnagio de bairros
residenciais mais antigos, como Antdnio Bezerra, Benfica e Joaquim Tévora,
e até mesmo declinio habitacional, como o ocorrido nos bairros Jacarecanga,
Farias Brito e José Bonifdcio. Houve esvaziamento da fungéo habitacional
e a transformacéo de comércios e servicos voltados para o piblico de baixa
renda. Nos bairros Montese, Parangaba e Messejana, surgiram novos centros
comerciais para atender a classe média baixa e o piblico de renda alta passou

a ser atendido na Aldeota e Agua Fria. (GONDIM, 2007; SILVA, 2000)

A deterioragio da 4rea central e o declinio habitacional observados em
Fortaleza podem ser comprovados pelos dados estatisticos coletados no Estudo
das Vantagens Competitivas do Centro da Cidade de Fortaleza®, o qual mostra
que a densidade habitacional média da zona central em 1991 era de 56/hab./
ha e no ano de 2000 decaiu para 45 hab./h4. Atualmente, esse ntimero pode
ter diminuido ainda mais, em decorréncia do agravamento das problemaéticas
sociais observadas nas dreas centrais, como a violéncia, a falta de manutencao
das pragas e o niimero alarmante de vendedores ambulantes que ocupam suas
ruas e calgadas, sem falar da poluicao sonora e visual (PME 2009).

Analisando dados contidos no Plano Habitacional para Reabilitagdo da Area
Central de Fortaleza - PHRACF (2009), coletados dos censos do IBGE de

1996 e 2000, verificamos que a populacio residente na area central no ano
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de 1996 era de aproximadamente 27.584 habitantes e no ano de 2000 caiu
para 24.775, comprovando o declinio habitacional acima mencionado.

Apesar de todas essas mudancgas, porém, constatamos que o Centro de
Fortaleza néo perdeu sua for¢a comercial nem o seu potencial habitacional,
tendo infraestrutura urbana, equipamentos sociais, além de um contingente
significativo de iméveis subutilizados ou fechados que poderiam ser mais bem
aproveitados e destinados a habitagio popular. A seguir sdo langados dados
que comprovam a efervescéncia da economia na area central de Fortaleza.

A economia local da drea central, apesar do conjunto
de situacoes adversas (perda da diversidade, aumento
do comércio informal), possui ainda uma relevincia
significativa no contexto municipal, sendo o maior
empregador e estd entre os bairros que mais arrecadam
impostos. Concentra cerca de 20% dos empregos, 9% da
arrecadacio do ICMS, 16% da arrecadagéo de ISS, 11%
da arrecadagio de IPTU e 5% da arrecadacio de ITBI
de Fortaleza (RUFINO, 2005, p. 66).

No contexto habitacional, é observada a subutilizac¢io de vérios prédios, em
que apenas os pavimentos térreos estdo ocupados, podendo ser os demais
pisos utilizados como moradia popular. Também ressaltamos a presenca de
terrenos desocupados ou usados como estacionamentos em dreas com alto
potencial habitacional, uma vez que o Centro ainda oferece interessante
estrutura urbana, composta por transporte coletivo e equipamentos sociais,
como escolas, hospitais, comércios e servigos.

A tabela 02 contém indicadores sobre a situag¢ao dos iméveis subutilizados
no Centro de Fortaleza.

Tabela 02: Iméveis subutilizados no Centro de Fortaleza.

Tipo de Imével Total m? %

Galpéo ocupado por depésito 5.734,50 5%
Edificacao desocupada no térreo 38.890,80 36%
Lotes desocupados 1.288,50 1%
Estacionamentos 52.886,56 49%
Edificacoes desocupadas nos 9.228,80 9%

pavimentos superiores

Total 100.089,16 100

Fonte: PME, 2009
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Os dados da tabela 02 demonstram que 49% das dreas subutilizadas se
destinam a estacionamentos que, na sua maioria, estdo em situagido de
irregularidade. Conforme discusséo trazida pelo PHRACF (2009), precisa
haver interven¢ao do Poder Piblico para a regularizacao dos estacionamentos
que minimamente tenham possibilidade de legalizacdo e os demais espacgos
devem ser destinados & constru¢io de moradias.

Na sequéncia, aparecem as edifica¢oes desocupadas no térreo, perfazendo
36%, seguidas daquelas desocupadas nos pavimentos superiores, chegando
a 9% dos iméveis subutilizados. Ainda trazendo dados do PHRACF (2009),
foram identificados e catalogados 36 edificios nessas condigoes, destacando
o potencial para aproveitamento e destinacgio desses iméveis como moradias
de interesse social, devendo-se isso, investir estudos mais especificos e a
aplicar instrumentos urbanisticos compativeis a situagéo.

Foi nesse 4mbito de declinio e deterioracdo das dreas centrais que, nos
anos 1990, no Brasil, surgiram as intervengdes junto aos centros urbanos.
Experiéncias vivenciadas em importantes cidades, como Paris, Lisboa e
Bolonha, atreladas as ideias de planejamento estratégico das cidades, foram
influenciando as politicas de reestruturag¢ao dos centros urbanos no Brasil.
Afloraram, entdo, as influéncias em torno da renovagdo ou reabilitagao
das dreas centrais das grandes cidades brasileiras, impulsionadas pelas
experiéncias vivenciadas nas grandes metrépoles mundiais.

A renovagio tem o objetivo de substituir edifica¢oes envelhecidas e/
ou desvalorizadas por edificios novos e marcados por uma estética pés-
moderna, provocando mudancga no uso do solo, atraindo novos servicos e,
consequentemente, ensejando a expulsio da populacdo moradora, em virtude
da especulacdo imobilidria decorrente da gentrificagdo. A reabilitagio
ou requalificagdo é uma acdo que preserva, o mais possivel, o ambiente

construido e também a populagdo moradora (MARICATO, 2001).

Em decorréncia destas concepgoes, fica facil compreender por que a renovagio
é amodalidade mais defendida pelo grande capital imobiliério, o qual enxerga
nela uma possibilidade de especular e aumentar os seus rendimentos,
enquanto a reabilitagcdo é defendida pelos moradores, movimentos sociais,
profissionais e militantes da questao urbana e habitacional, sendo entendida
com uma ag¢io mais inclusiva e democratica. (MARICATO, 2001)

Autores como Kowarick, Maricato e Rolnik alertam sobre o processo de

4

“gentrificagdo”™ ocorrido em algumas cidades brasileiras e internacionais.

Quando as dreas centrais dessas cidades foram “revitalizadas”, deu-se
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altas de renda. (MA-
RICATO, 2001, p.
142) Resguardadas as
diferengas que mar-
cam os distintos tipos
de enbrecimento ur-
bano, pode-se dizer
que eles consistem em
um tipo especifico de
intervengao urbana
que altera a paisagem
urbana por meio da
acentuagio ou da tran-
formacao arquitetonica
com forte apelo visu-
al, adequando a nova
paisagem as demandas
de valorizagido imobi-
lidria, de seguranga,
ordenamento e limpeza
urbana voltadas ao uso
ou a reapropriagio das
classes média e altas,
que resulta em espagos
com forte inflexdo se-
gregacionista mediante
demarcages  socioes-
paciais que fomentam
a gragmentagio de
espago em diferentes
lugares. (LEITE, 2010,
p- 03)
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énfase a abordagem histérica, cultural e turistica dos centros histéricos,
abrindo espagos, principalmente, para centros gastronémicos e turisticos,
supervalorizando-os e, consequentemente, expulsando a populagio residente
e em nada contribuindo para a reabilita¢do de interesse social dos usos dos
centros urbanos em foco. Essa situagdo péde ser observada nos casos de
Salvador e Recife.

As intervengdes urbanisticas que ndo envolvem a populagio residente e
ndo promovem a habitacdo nem a manutenc¢ao dos segmentos populares no
“Centro Revitalizado” ensejam uma nova ocupagio ou a reocupagdo dos
espagos centrais pelas classes sociais de maior poder aquisitivo, expulsando
os moradores originais ou segregando os setores empobrecidos das grandes
cidades, sendo muitas vezes o préprio Poder Pablico agente e impulsionador
desses mecanismos.

Maricato (2001) e Rolnik (2005) exprimem que a melhor maneira de garantir
a sustentabilidade de a¢des dessa natureza é favorecendo o uso residencial
nos centros urbanos, com manutengao das populagoes residentes — em grande
parte, pertencentes aos segmentos pobres — viabilizando amplo arranjo
institucional com agentes da iniciativa piablica e privada, articulada a uma
legislacdo urbanistica que viabilize a implementagao de politicas, planos,
programas e projetos voltados para a ideia.

O Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area
Central de Fortaleza — PHRACF®> e suas principais
propostas

As reflexdes sobre o PHRACF foram obtidas através da analise documental
e observacao direta do processo de elaboracido do Plano durante os anos de
2007 e 2009, além de observacao participante efetivada nos dois Féruns que
viabilizaram a consulta popular acerca das versoes preliminar e final do Plano.

Para andlise dos também dados foi realizada pesquisa bibliogréifica e
documental sobre questdo urbana e habitacional, politicas piblicas e centros
urbanos, com énfase dos dados estatisticos que tratam do déficit habitacional
brasileiro e das condi¢des urbanas e habitacionais da Cidade de Fortaleza.

O PHRACEF est4 dividido em duas partes, a primeira das quais consolida
todo o diagnéstico da drea central, com sua caracterizacio socioespacial e
econdmica e a segunda parte corresponde as intervengoes e propostas do
Plano para os segmentos urbanisticos, habitacionais também legais. O nosso
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objeto de investigacdo esta centralizado nas propostas do Poder Puablico para
essa drea, entdo, centralizamos nossa exposicio na segunda parte do Plano
que aponta os principais direcionamentos para a sua intervengao.

As diretrizes gerais do Plano estao delineadas na sequéncia.

- Recuperagdo do referencial histérico e cultural de formagao da
identidade de Fortaleza, mediante a recuperagdo arquitetonica e
urbanistica do patriménio histérico construido e das referéncias
paisagisticas formadoras da imagem da Cidade.

- Recuperacio da presenga dos elementos naturais na paisagem da
area central, por meio de espagos piblicos articulados no entorno
do riacho Pajei e na ligagéo entre a drea central e a orla maritima.

- Gestao democrética e participagio popular.

- Articulagao institucional, com a composi¢ao de um Grupo Gestor,
que serd responsavel pela captacdo de recursos piblicos e privados,
pela elaboragdo e implementagao do Plano e pelo monitoramento
de suas metas.

- Aproveitamento dos servigos e equipamentos urbanos disponiveis
e ja implantados na drea central, reforcando e reabilitando o
patrimonio sob uso.

O Plano indica importantes pontos de debate sobre as intervencoes
habitacionais no Centro, mas alerta para o fato de que devem ser consideradas
as tipologias e formas de acesso a moradia, observando a possibilidade de
viabilizar subsidios diretos, financiamentos e locacao social, com vistas a
adequar os programas e modalidades habitacionais as caracteristicas da
demanda do Centro, especialmente aos segmentos populares, expressos como

o principal ptblico a ser atingido com as intervengaes.

Quanto aos programas habitacionais previstos para a 4rea central, sdo
enfatizados aqueles que atendem as demandas expostas na caracterizagao
socioespacial — objeto da primeira etapa do Plano — tendo como necessidades
principais os segmentos de Urbanizagio e Regularizagao de Assentamentos
Precdrios e Informais e a Produgido de Novas Moradias.

Relativamente a Urbanizacio e Regularizacdo de Assentamentos Precarios

e Informais, é destacada a necessidade de atuagio junto as favelas, estando
previstos os programas de Urbanizagio e Regularizagio Fundiaria de &mbito
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municipal, estadual e federal, como o Projeto de Assisténcia Técnica -
PAT — PROSANEAR, o Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC
(Urbanizagao de Favelas) e o Programa Habitar Brasil BID - PHBB. Além
desses, também sdo citados os Programas Morar Melhor, Pr6-Moradia,
Urbanizagao, Regularizagio e Integracdo de Assentamentos Precdrios.

No que se refere aos corticos/cubiculos, existe a pretensao de implantar o
Programa de Atuacdo em Cortigos, com recursos do BID, mas requerendo
a elaboracdo de legislagdo especifica para controlar e coibir acoes de
beneficiamento préprio e especulagao imobilidria por parte dos proprietarios
de imédveis nessas condigoes, a exemplo da legislagdo do Municipio de Sao
Paulo (Lei Moura®). Observamos, entretanto, que, durante a elaboracio do
Plano, néo foi feito estudo aprofundado sobre os moradores desses segmentos
habitacionais nem das favelas no entorno, a¢ao que consideramos fundamental
para balizar qualquer tipo de intervengdo na drea, sendo considerado um

aspecto limitador da atuagdo da HABITAFOR.

Quanto aos dados que tratam da demanda por novas moradias, foi feita a
estimativa pela construgdo de 2.185 unidades, das quais 1.754 contam
com renda inferior a trés saldrios minimos (SM), 214 com renda entre trés
e cinco SM, 144 com renda entre cinco e dez SM e 73 com renda acima de
dez SM. Para a constru¢do de moradias, foi cogitada a possibilidade de as
unidades habitacionais ndo possuirem vagas para garagem e/ou elevadores,
visando a reducdo dos custos e sendo necessdrias, para isso, altera¢des na
legislag@o urbana. Tal questéo, contudo, ainda nio foi consenso entre técnicos
e populacio durante as atividades que contaram com a consulta popular e
aparece como um ponto ainda aberto a discussao na versao final do Plano.

Para a producdo de moradias em terrenos vazios e subutilizados, como
galpdes ou estacionamentos, foi considerada fundamental a utilizagdo de
recursos federais, estaduais, distritais e municipais, por meio do Programa de
Arrendamento Residencial - PAR (Federal), do Programa de Requalificacao
Urbana e Ambiental de Assentamentos Precarios (Estadual) ou do Programa
Morar Melhor (Municipal). Foi sugerido que as tipologias adotem uso misto,
com aproveitamento do térreo para salas comerciais, cujo aluguel pode ser
revertido para manutengdo condominial do edificio residencial.

Apés a sele¢do dos terrenos com viabilidade técnico-econdmica para
construcdo de unidades, o Plano indicou que o Poder Executivo encaminhe
projeto de lei identificando e registrando os terrenos selecionados como
zonas especiais de interesse social - ZEIS, a fim de regulamentar a aplicagao
de instrumentos urbanisticos, em especial o direito de preempgéo, o IPTU
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progressivo no tempo, a transferéncia do direito de construir, dentre outros.
Também foi indicado que os recursos do Programa Especial de Habitacio
Popular — PEHP poderiam ser utilizados como complemento a outras fontes
de investimento, desde que sejam destinados para beneficiar a populagéao
com renda de até trés saldrios minimos.

Outro programa considerado relevante é o “Minha Casa Minha Vida”, do
Governo Federal, que pode viabilizar a constru¢do de unidades na 4rea
central, por meio da iniciativa privada, desde que a construgéo nio ultrapasse
o valor de R$ 45.000,00 e atenda familias com renda de até trés salérios
minimos. Também existe a possibilidade de construgdo de unidades deste
Programa com recursos estaduais.

As indicagdes do Plano concluem que os programas de aquisi¢io de unidades
habitacionais podem estar associados ao Programa de Locagao Social. Este
encontra-se em votagdo da CAmara Municipal de Fortaleza (PL. 0261/07),
mas também ndo adquiriu consenso entre os técnicos e a populagio nos
féruns de debate promovidos.

Outra estratégia interessante de habitacdo para a drea é a reforma de
edificios vazios e subutilizados. Foram selecionados e catalogados 36 prédios
abandonados ou subutilizados, sendo feito o estudo de sua viabilidade,
entretanto, os custos com reformas sdo maiores do que com a construgao,
sendo em média de R$ 60.000,00. Assim, durante a implementagao do
Plano, os iméveis selecionados deverao receber novos estudos de viabilidade
técnico-econdmica e, caso sejam considerados vidveis, o Poder Executivo
deverd demarcd-los como Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS por
meio de projeto de lei e aplicar os instrumentos urbanisticos, de modo a
incentivar sua utilizacdo como habitacio de interesse social.

As intervencoes apresentadas até aqui sdo aquelas consideradas estratégicas
e prioritdrias, mas para que o Plano logre éxito, foram incorporadas as
intervencgoes difusas, que fazem parte das politicas das diversas secretarias
e autarquias municipais, que precisam estar articuladas para desenvolver
medidas fundamentais a implantagao e funcionamento do Plano.

As principais intervencdes difusas’ estdo relacionadas a melhoria do sistema
vidrio e das condi¢oes de mobilidade, principalmente em relacio aos
pedestres; a recuperacdo de espacos e equipamentos ptblicos, para garantir
os servigos bdsicos de apoio ao uso habitacional e atrair a visita de turistas e
moradores de outras regides da Cidade, para valorizar o patriménio histérico
e paisagistico da drea central; a adog¢do de medidas de desenvolvimento e
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incluséo social voltadas para a camada mais pobre da populagdo, composta
por moradores de rua, catadores de material recicldvel, dentre outros;
melhorias e manutencio de todos os sistemas de infraestrutura urbana e
servigos puablicos, tais como iluminagao publica, drenagem, pavimentagao,
coleta de lixo, dentre outros, além da implanta¢ao e acompanhamento dos

programas habitacionais (PME, 2009, p.86).

Sobre as diretrizes para a revisdo da legislagdo urbanistica, é indicada a
redefini¢do de normas e instrumentos urbanisticos e tributdrios aplicados
a area central de Fortaleza como condigédo fundamental para viabilizar o
Plano. A versao final do Plano indica que a revisio da legislagao urbanistica
deve ocorrer em trés niveis: Zoneamento Urbano e Ambiental; Normas de
Implantacio de edificacdo de uso residencial; Instrumentos Tributdrios
(Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana - IPTU/Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Iméveis - ITBI) e as politicas de descontos e isengoes
aplicadas em relagio aos iméveis do Centro da Cidade.

No Centro, foram delimitadas a Zona Especial de Preservagio do Patriménio
Paisagistico, Histérico e Cultural — ZEPH e a Zona Especial de Dinamizagao
Urbanistica e Socioeconémica — ZEDUS. Também foi feita a proposta de
delimitacao das ZEIS, as quais foram retiradas da versao final da lei aprovada
pelos vereadores, sendo fundamental a retomada da discusséo, garantindo
sua definigdo, a fim de viabilizar a destinag@o de moradia popular no Centro.

As principais recomendagdes para o Zoneamento Urbano e Ambiental sio
as seguintes:

regulamentar e delimitar as ZEIS, considerando em especial
os perimetros dos setores estratégicos de intervengéo 01,
02 e 03, pois estas ZEIS sio do tipo 03, ou seja, compostas
de iméveis vazios ou subutilizados; ampliar a abrangéncia
da Zona de Preservagao Ambiental do Riacho Pajed,
visando a consolidacdo, em médio prazo, de um parque
linear; criar zonas de transi¢do — amortecimento — entre
as dreas densamente ocupadas e as dreas de preservagio
e articular os instrumentos urbanisticos citados nas zonas
com as estratégias de cada um dos setores de intervencao

prioritdria (PHRACE 2009, p. 115-116).

No que se refere a implementac¢ao do Plano, merecem destaque as seguintes
agoes: o arranjo institucional, os planos de agéo para os setores de intervengio
estratégica e a implementag¢io de programas habitacionais, mediante
planejamento, projetos, obras, trabalho social e contratos.
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Sobre o arranjo institucional, est4 previsto que a gestao operacional e executiva
dos programas habitacionais ficard sob responsabilidade da HABITAFOR e o
monitoramento das a¢des do Plano Habitacional do Centro serd acompanhado
por um grupo gestor ampliado, envolvendo representantes da sociedade
civil. A articulagéo para a formacgao desse grupo se dard, inicialmente, com
a insercdo de uma comissio temética sobre o Centro dentro do Conselho
Municipal de Habitagao Popular de Fortaleza — COMHAP. Esta comissao tem
carater consultivo e deliberativo sobre as etapas de execugio do Plano. A
gestdo compartilhada entre técnicos da HABITAFOR e os representantes da
comissio técnica do Conselho Municipal de Habitagdo Popular de Fortaleza
- COMHAP devera acompanhar todas as etapas de implementagao do Plano,
desde a composigio de equipes técnicas a contratagido de projetos e obras.

As atribuigoes do COMHAP para a viabilizagdo do Plano se referem a
defini¢gdo dos programas, com seus objetivos, critérios de atendimento,
metas e projetos; elaboracio e execugdo or¢camentaria das agoes referentes
ao Plano e o monitoramento e avaliagdo das metas estabelecidas no Plano.
Quanto a HABITAFOR, esta ser4 responséavel pela coordenagao e execugio
das agoes diretamente ligadas aos programas habitacionais, sendo necessario
reforco da capacidade técnico-gerencial da equipe técnica para implementar
programas inéditos no Municipio.

Durante a pactuagao do Plano com a equipe técnica da HABITAFOR, foi
estabelecido um cronograma de atividades prevendo que, até o primeiro
semestre de 2010, seria feito o planejamento das a¢gdes, com a estruturagio
dos programas, a obtengao dos recursos, o cadastro da demanda, o cadastro dos
cortigos/cubiculos, o treinamento das equipes internas e o estabelecimento
do planejamento estratégico, com a defini¢do de prioridades, prazos, metas
e indicadores de monitoramento.

Para a implementagao dos programas habitacionais, foram pensadas quatro
fases: Planejamento, Projetos e Obras, Trabalho Social e Contratos. A fase
de planejamento envolvera desde a selecdo de iméveis, a desapropriacéo, o
cadastro de demanda, o planejamento dos programas a serem implantados,
a obtencdo de recursos financeiros até a gestdo com os demais setores
dos Governos municipal, estadual, federal e a sociedade civil. Para tanto,
foi constituido um “passo - a - passo” do que deve ser desenvolvido para
implementar os programas.

No que se refere as agbes de abrangéncia técnico-social, estas vém sendo
atualmente desenvolvidas pela HABITAFOR, por meio de cadastro da
demanda, acompanhamento em frentes de obras e monitoramento pds-
ocupacdo, mas em outras areas da Cidade. Vale destacar, entretanto, que os
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projetos de trabalho técnico-social vao além dessas atividades, privilegiando
a realizacdo de diagndsticos socioecondmicos, ambientais, culturais e
espaciais, a elaboragao de projetos que visam a incorporar a nogéo do acesso
a direitos fundamentais, tendo pelo menos quatro frentes de trabalho — a
mobilizagado e organizacio comunitéria, a educagio sanitaria e ambiental, a
geracdo de trabalho e renda e a regularizagao fundidria.

Por fim, o préprio Plano recomenda cuidado especial com a gestdo dos
contratos, sendo sugerido que a HABITAFOR estabeleca convénios com
as cooperagoes técnicas, dos governos francés e italiano, que tém larga
experiéncia com esse tipo de programa. A equipe técnica destacou que este
Plano s6 terd éxito com a priorizagio de investimento nos setores estratégicos,
articulados as intervengoes difusas, que devem ser implantadas de maneira
continuada, com atuagao integrada entre as diferentes secretarias municipais
e orgdos puablicos estaduais e federais.

Além disso, para a fixacdo da nova populacido e melhoria das condigoes
de quem jd reside no Centro, foram indicados a reabilitacao dos espagos e
equipamentos ptblicos, a adequacéio da infraestrutura instalada, a melhoria
das condi¢bes de mobilidade urbana e um conjunto de desenvolvimento
econdmico e social. O Plano indica, ainda, que os avangos conquistados
com a aprovacio do PDP/FOR devem ser complementados com a aprovagio
e delimitacdo das ZEIS para as dreas centrais, que, juntamente aos demais
instrumentos urbanisticos e todas as a¢oes integradas, podem viabilizar uma
melhor estruturacio da 4rea central de Fortaleza, conferindo uma gestao
mais democrética.

Consideracées Finais

Dentre os principais resultados obtidos pelo Plano, destacamos a relevante
caracterizacio socioeconémica e espacial do Centro, que possibilitou o
levantamento de informacoes deveras importantes para especificar as
potencialidades e problemdticas do Centro da Cidade, a mudanca de uso,
o processo de esvaziamento habitacional e de deterioragdo ambiental. Um
ponto forte, mas que ainda precisa ser complementado, foi a identificac¢ao
das moradias precdrias e também dos iméveis com potencial para moradia
popular, além do breve levantamento quantitativo de potenciais moradores
para o Centro de Fortaleza.

Apesar de termos conhecimento de que as atividades nao atingiram de
forma massiva o publico-alvo da interven¢ao, necessitando ampliagao das
discussoes quando da efetiva¢ao do plano, constatamos que a capacitag¢ao
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da equipe técnica municipal e a introdugédo de consultas populares mediante
a realizagao de féruns, oficinas teméticas e territoriais, além da mobilizagio
e repasse de informagoes a populacio, foram agoes interessantes e que
contribuiram para a aproximacao do povo na elaboracio do Plano.

A promocao de discussées em torno do uso e ocupacao do solo, da legislagao
urbanistica, da necessidade de introduzir instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade, como a delimitagido de ZEIS, do IPTU progressivo no
tempo e do direito de preempgao constituem medidas que podem colaborar
significativamente com o acesso a moradia de interesse social.

Apesar de ter havido entrelagamento de a¢des entre HABITAFOR,
Secretaria do Centro e COMHAP no processo de elaboragao do Plano, com o
acompanhamento da sua elaboracio, percebemos fragilidades na articulagéo
entre esses segmentos e destes com as secretarias municipais e os movimentos
populares que lutam por moradia. Dessa maneira, consideramos fundamental
a retomada das discussdes em torno do Plano, devendo haver sua ampla
divulgacédo e debates sobre o seu contetdo nas secretarias municipais e nos
espacos que abrigam a sociedade civil e os movimentos populares em prol
de moradia.

E relevante destacar, porém, que, nos meses de abril e julho de 2010,
realizamos visitas institucionais a Secretaria do Centro - SECE/FOR e
HABITAFOR, com o objetivo de identificar quais a¢oes estdo sendo priorizadas
no sentido de implementar o Plano. Os relatos obtidos, contudo, revelaram,
que pouco se avangou desde a conclusdo do Plano, no final de 2009.

A elaboracio dos projetos previstos e defini¢ao da sua viabilidade juridica
para implementagdo, ficaram previstas para o segundo semestre de 2010,
mas até o presente momento nada foi efetivado. Os referidos prazos nao
foram cumpridos e o cronograma de execug¢do ainda nio foi refeito. A
Prefeitura alega que o principal entrave para sua operacionalizacio é a
falta de recursos, mas temos a nitida compreensido que questio também
envolve falta de prioridade e de competéncia técnica e politica para a sua
efetivagao. Questoes estas, que podem ser minoradas a partir de amplo
arranjo institucional e politico entre as esferas federal, estadual e municipal,
envolvendo as secretarias e autarquias locais.

Foi relatado o fato de que estd havendo articulagdo da Prefeitura de
Fortaleza junto ao Governo Federal para inclusdo desse Plano nas a¢oes
do Programa de Acelerag¢ao do Crescimento — PAC, bem como estao sendo
feitas negociagdes com os setores privados, mais especificamente grupos
empresariais atuantes no Centro, para o desenvolvimento de a¢oes integradas,
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mas nio conseguimos identificar nenhuma acio concreta no sentido de um
prazo para se iniciar a execugdo do referido Plano.

A realidade nos mostra as dificuldades dos governos municipais em
implementar as politicas sociais e ptblicas projetadas para a populagio e
quando se trata de alterar o contexto urbano e habitacional, setor nitidamente
permeado pelas relagoes de poder que envolvem especulagido imobilidria
e necessidade de ampla articulagéo politica e técnica para se efetivar, tal
tarefa se torna ainda mais dificil. Dessa maneira, o Centro de Fortaleza segue
a passos lentos diante da efetivagao de mudancas urbanas e habitacionais
concretas do seu espago urbano e da viabiliza¢ao de melhorias das condigoes
habitacionais e sociais para a populacdo que 14 reside e freqiienta.

This article has the objective to analyze the current version of the
Habitation Plan for Whitewashing of the Central Area of Fortaleza/CE - PHRACF,
reflecting on the proposals of urban and habitation politics presented by the
Municipal Public Power for this territory. For in such a way, we bring reflections
on the urban and habitation conditions in the national and local context and
on the main occured alterations in the urban centers and as these influence
in the current conditions of housing of the inhabitants of these territories.
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