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1 INTRODUCAO

Problematica

Espacos publicos
é uma tarefa Unica do poder publico ’7
é possivel depender, em certa medida, sua
provisao através da Iniciativa Privada

Desenvolvimento econdmico

Construtor Imobiliario

. > Visualizar Beneficios

diretos ao empreendedor

Raciocina e faz a apartir de incentivos

Portanto, como o poder publico pode induzir uma
melhor forma urbana através de incentivos
construtivos?




1 INTRODUCAO

Maioria dos
casos presentes
no mercado
imobiliario de
Fortaleza

|

isolado
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Contextualizacéo

Legislacéo que incide sobre o lote

Forma de Implantacéo edificacbes

Desenvolvimento do Espaco Urbano

Figura: Foco objeto isolado x entorno.

individual

Foco no objeto _ )
Foco no objeto + relagoes

coletivo

Fonte: Vivian; Saboya (2012) apud Netto (2016) (adaptado pelo autor).

Empreendimento
prolongamento
do espaco
publico existente

|

entorno
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1 INTRODUCAO Obijetivo

Auxiliar na tomada de deciséo sobre a escolha por
projetos arquitetonicos de edificios comercias cujas
Implantacdes sejam determinadas pelo conceito de
Fruicao Publica (FP) no pavimento térreo.

Gentileza Urbana sem deixar de lado o retorno
financeiro.

Construir um parametro urbanistico eficaz para
iInducdo e adocédo do conceito de FP em
edificios comerciais.

O Construtor - Incorporador
tomada de decisdes objetivas e
fundamentadas

PROMOVER GENTILEZA URBANA
CIDADE MAIS HUMANA ABERTAA
COLETIVIDADE

EXITO

IMOBILIARIO
Cidade Produtiva
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1 INTRODUCAO

Objetivos Especificos

*Elencar os beneficios que a aplicacao destes conceitos
trazem para a cidade assim como para o construtor e
iIncorporador da cidade de Fortaleza;

Reconhecer critérios importantes de implantacédo, levando
em consideracdo a potencialidade de criacdo de areas de uso
coletivo, fluidez espacial e visual, seguranca, caminhabilidade,
conforto ambiental, promocéo de areas verdes, valorizacao da
edificagcao no mercado imobiliario;

*Estimular o desenvolvimento socioecondmico :
harmonia. entre a arquitetura e a cidade, entre o poder
publico e a iniciativa privada.

Familiaridade com a legislacdo urbana através dos dados
fornecidos pela plataforma desenvolvida para smartphones.

Prototipo de aplicativo para
dispositivos mobiles

Praticidade de aplicacao do
conceito de FP
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Levantamento bibliografico e documental; <
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Metodologia

»

-

v

Pesquisa de campo; <

Aprofundamento da legislacao; -«

v

Coletade dados; <

Utilizacao de softwares 3D;

Prototipacao de aplicativo

A 4

a

A 4

A

v

Aprofundamento sobre o tema Espaco
Publico x Iniciativa Privada

A fim de registar os tipos de terrenos e coletar
exemplos de empreendimentos ja existentes
no mercado imobiliario de Fortaleza e como
eles desenham a producao do espaco
urbano.

Estudo da legislacao de Fortaleza e outras
cidades - parametros urbanisticos possiveis.

Com corretores imobiliarios, construtoras e
Incorporadoras atuantes no mercado.

Para modelagem das viabilidades
arquitetbnicas em plataforma 3D para tornar
visivel simulacdes arquitetbnicas

Uso da plataforma ferramenta de design e
prototipacao para a construcao do aplicativo
desenvolvido, tornando possivel a concepcéao
e visualizacédo do produto.
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1 INTRODUCAO

Figura: Estrutura da pesquisa.

REFERENCIAL TEORICO
DO OBJETO DE ESTUDO

RECORTE ESPACIAL

|

ELABORAGCAO DE CRITERIOS
RESULTADOS E DISCUSSOES
APLICACAO

|

Fonte: Elaborado pelo autor
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2 “A CIDADE COMO NEGOCIO”

DecisOes e Consequéncias Coletivas
Thomas Schelling.

Escolhas prejuizos nao

Individuais intencionados

Edificio cercado - gerar um padrao de areas segregadas
na cidade ou prejuizos nos espacos publicos (NETTO,
2016).

O muro que ele escolhe para se proteger nao deveria
aumentar o risco de crimes nas ruas do entorno, mas € o
EX . gue pode fazer ao desestimular a presenca de pedestres.

Quando alguém usa seu veiculo para ir ao trabalho,
certamente ele néo deseja contribuir com o
engarrafamento, mas assim o faz.

DeCISaO tomada por Bem intencionado _ »
um Incorporador <————) |mplicacoes urbanas

Fazendo Girar o

Imobiliario sistema de Capital
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Cenario do Mercado Imobiliario

Netto 2016, Duas logicas que marcam a producéao imobiliaria a partir de decisfes individuais
(Cidade e resultados)

| . Interesse de Mercado:
Produto arquitetonico:

T *Sensacao de medo e Inseguranca
Verticalizacao

L *Busca por status e facilidades exclusivas
*Padronizacéao

L Tipificacao dos gostos
*Replicacao

*Busca pela Proximidade aos similares

Forma urbana resultante da acumulacéo de solugdes economicamente eficientes ao nivel individual do produto
imobiliario pode levar ao melhor desempenho urbano?



DO CHAO ONDE VIVEM AS PESSOAS
Proposta de Aplicacao do Parametro de Fruicdo Publica em Edificios Comerciais

2.1 SISTEMA DE PRODUCAO DO ESPACO URBANO E AS TIPOLOGIAS IMOBILIARIAS COMO PRODUTO

« A permutabilidade tem uma importancia crescente na transformacao das cidades; mesmo a
arquitetura depende dela: a forma dos edificios provem dos loteamentos e da compra de
terra fragmentada em retangulos de pequenas dimensdes. (LEFEBVRE, 1999, p. 164).

Logica da Decisao do Incorporador Imobiliario

NOVOS eixos

———)  Crescimento da

cidade

Empreendedor Proprietarios de
imobiliario < . terra

Articulacao Desenvolvimento

Investimentos publicos.

Dinamica Imobiliaria <€) Desenvolvimento da cidade

Personagem fundamental Valorizacao da terra
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2.1.2. Recuperacéo de mais-valia urbana

AGENTES DA PRODUCAO DO ESPACO URBANO

MERCADO PODER
IMOBILIARIO PUBLICO

1 l

LEGISLACAO E
REGULAMENTACAO

Investimentos publicos.

EDIFICACAO X LOTE
Valorizacéo da terra

Figura: Mapa de Fortaleza e areas destinadas a OUCs.

= ~ 4 et - - - - © OUC PRAIA DO FUTURO
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Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza — Apresentacéo Fortaleza Competitiva.

CONSTITUICAO FEDERAL

*Art. 182 — A politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, CONFORME DIRETRIZES GERAIS
FIXADAS EM LEI, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantr o bem-estar de seus
habitantes. (BRASIL, 1988, p.124)

ESTATUTO DA CIDADE
““Art. 2.

* (...) IX = Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus
decorrentes do processo de urbanizacéo;

* XI — recuperacado dos investimentos do Poder
Publico de que tenha resultado a valorizacao de
iImoveis urbanos;” (BRAISL, Estatuto da Cidade,
2001, p. 1)

OUCs
Inducao do Desenvolvimento Urbano

“‘Possibilidade de abranger os demais
instrumentos do Estatuto da Cidade, como
Outorga Onerosa, Transferéncia do Direito de
Construir, além de abranger outros
instrumentos tributarios de mais valia ja
cobrados pelos municipios brasileiros como,
por exemplo, IPTU, ITBI, ISS” (MUNIZ, 2018)
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2.2 CONCEITO DE FRUICAO PUBLICA (FP) E USO PUBLICO DO TERREO

Areas Publicas em Lotes Privados

Moura (2016)1 ﬁ

» Lefébvre (1969), M

« Figueiredo e Oliveira (2016) < ——————

* Plano Diretor Estratégico
de S&o Paulo

(

De certa forma a FP sociabiliza as areas
Privilegiadas de Infraestruturas

As areas de fruicao estimulam o protagonismo do espaco
publico na promocao da interacao social e da vida
comunitaria em detrimento de areas privadas voltadas ao
lazer.

Obra “O direito a cidade” - movimento de transitar se torna,
cada vez mais, tdo importante quanto o de habitar.

livro (“Cidade e Movimento”,) afirmam que a criacao de
espacos de FP é de extrema importancia para o
estabelecimento de um modo de vida vinculado a escala
local, estimulando as pessoas a caminharem e a usarem
bicicletas, além de fortalecer o papel do espaco publico
enguanto interacao social.

A area no térreo aberta a circulacdo de pedestres

para o0 desenvolvimento de atividades sociais,
culturais e econdmicas. Para estimular sua aplicacao

também foram previstos incentivos urbanisticos.

(PDE, 2014, p.38)
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DEFINICAO

Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo Figura: Fruigdo Publica

Fruicdo Publica de lotes privados,
consiste em tonar de uso publico
areas particulares, com o proposito
de:

Promover a qualificacao urbana e
ambiental,

« Proporcionar areas de
sociabilidade, ampliar calcadas,

 Diversificar usos e formas de

implantacao FRUICAO PUBLICA

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2014)

« Aprimorar ambiéncia urbana;
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Figuras: Uso do solo de forma Coletiva e Puablica

e v, 3 ~ g -

Néw York:(June 15, 2006

http:/www.globalphotos.org

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2014)
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3 APRODUCAO DOS EDIFICIOS COMERCIAIS COMO NEGOCIO URBANO

Figura: Edificios das lojas Marshal, Auditoruim Building e Carson and Pirie

« Edificios de escritorios,

principais elementos que conspiram para O
surgimento dessa tipologia arquitetonica:

« Crescente demanda por terra urbana

e Atuacao do mercado imobiliario;

1 l“ B
5 i 72 x E[T-
. - = g

» Tecnologia da construgao e das comunicacoes; A S ' T

« Crescimento e a organizagcdo das corporacoes.
Vargas e Araujo (2014)

A experiéncia de Chicago e o Estilo Internacional como forca
de mercado (1930 — 1980).

SURGIMENTO DO CONCEITO: ESPACO CORPORATIVO Fonte: www.oris.hr

PRESENTE ATE OS DIAS ATUAIS — MERCADO IMOBILIARIO



NOVA LEGISLACAO SE ADEQUA A NOVOS SISTEMAS CONSTRUTIVOS E PRODUTOS

Figura: Edificio WAX Company

Fonte: www.archdaily.com.br
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Edificios certificados

Surgimento da
tipologia
Edificios de
Escritorios

Mixed-use
Edificios ,V
Inteligentes pds ,/
modernistas ,/
Y 4
Consolidacao no ,’
mercado. 7
Estilo Internacional ,’
Y 4
7’
7’
7’
7’
7’
7’
7’
7’
,/
7’

EVOLUCAO DA TIPOLOGIA IMOBILIARIA Vargas e Arajo (2014)
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3 APRODUCAO DOS EDIFICIOS COMERCIAIS COMO NEGOCIO URBANO

Figura: Edificio Empire State Building

Legislacao de Nova lorque - 1916

¢

Incentivo a verticalizacao

g

Legislacao urbana

(A lel exigia que as lajes
diminuissem com a altura.
Dessa maneira, os edificios
obtinham a forma piramidal.)

¢

Influéncia na forma urbana

¢

Fotalecimento dos edificios de
escritorios como produto de
consumo imobiliario.

(VARGAS; ARAUJO, 2014)

Fonte: www.rentnyoffice.com
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3.2 UM BREVE OLHAR HISTORICO SOBRE FORTALEZA E A EXPANSAO DO SEU CENTRO DE NEGOCIOS

Figura: Anuncio do Excelsior Hotel em jornal da época

1818, Antonio José da Silva Paulet planta parcial da cidade.
1875, o arquiteto Adolfo Herbster - primeira expansao

1932, Codigo de Posturas, é o destague do concreto armado a
modernizacao da arquitetura

Década de 1950, novos produtos imobiliarios, os quais foram
financiados pelo Banco Nacional da Habitacdo. rapido
crescimento populacional i
Fonte: Soares (2019)
1962 - Codigo Urbano, Lei n° 2004, elaborado pelo urbanista Figura: Edificio dos Correios e Telégrafos

Hélio Modesto,

- . . ‘,'.,-‘. ' Z L T ‘.".
1963, Plano Diretor da Cidade de Fortaleza, Lei n°® 2.128 na I .z W :
gestdo do prefeito Cordeiro Neto b - i

1970, Plano de Desenvolvimento Integrado da Regiao
Metropolitana de Fortaleza — PLANDIRF (1972)

*

S

- ]

1992, Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de
Fortaleza — PDDU-FOR.

-

*Fonte: Soares (2019

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

2009, Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza, Muniz (2006), o novo plano se antecipava ao

setorizando o Municipio em Macrozonas de Ocupacdo Urbana :  Estatuto da Cidade, pois falava em temas caros
para a populacao que estédo presentes no Estatuto

atualmente, como o cumprimento da funcéao social
da propriedade e a garantia a execuc¢ao da politica
urbana.

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

DESTAQUE
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SIMBOLOGIA

w— imite Munkipio de Foetaleza
Limite Municipios Vizinhos
D Umite Bairros
Quariras

A oy cus

Z0C: s TR

LEGENDA

20 1 - Zona da Orla - Trecha 1
20 2 - Zona 03 Orla - Trecha 2
20 3 - Zona da Orla - Trecha 3
- 204 - Zona da Orla - Trecho 4
-205-z:nanauh-hc:m:|
- 20 6 - Zona da Orla - Trecho 6
B 07 zonaca ovia- Trecna 7

- 20C - Zona ce Ocupagdo Consoldada
. 209 1 - 2ona de Ocupagio Preferencal 1
i f[ 209 2 - Zona de Ocupagso Preferendial 2
B 20 1 - 2cos ce Requatficacio Urbana 1
ZRU 2 - Zona ok Requaificacdo Urbana 2
20M 1 - Zona de Ooupacio Moderads 1
ZOM 2 - Zona de Ooupagao Moderada 2
D 208 - Zora de Ocupagdo Restrita

. Macrazona de Protecio Ambiental

‘
PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO
Projeto de Lei n, 009 de 20 de mako de 2008

Lol Municpal n.

MAPA 03 - Zoneamento Lebane ]

h
140,

Pochehrn Mol e Partaess < o
Sacrveads O Ravegaearts § (g - SERA
mesta o Deacdon, formack « Assamcrs o Fosticas Sckeh - POUS
[ e ]

Fonte: Prefeitura Municipal de Fortaleza (2009)

Instrumentos passiveis de aplicacdo na ZOC : | - parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios, IPTU progressivo no tempo, desapropriacao
mediante pagamento por titulos da divida publica, direito de preempcéo, direito de superficie, outorga onerosa do direito de construir, transferéncia do
direito de construir, consorcio imobiliario, estudo de impacto de vizinhanca (EIV), estudo ambiental (EA), Zona Especial de Interesse Social (ZEIS),
instrumentos de regularizacao fundiaria, outorga onerosa de alteracdo de uso.
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CRESCIMENTO DA MALAHA URBANA ENFRAQUECIMENTO VERTICALIZACAO
(PLANO DIRETOR) DO CENTRO CONCRETO ARMADO - SISTEMA CONSTRUTIVO
TRADICIONAL

TIPOLOGIA

Figura: Marcacéao da
ED. COMERCIAIS

Av. Santos Dumont como eixo de ligagéo

D ik
{:-.l{)
: AR
DE-{; § é‘y’ﬂ;ﬂéﬁ%{%%ﬂ
0 D[E,, g
S = @ﬂfm@%%g e
VT S =
S
o
A5
0 (Q&ﬂ%{%
i xaT=1 - f'gxm = - L Afg;’%

Fonte: Elaborado pelo autor



CENARIO DE FORTALEZA — ALDEOTA COMO POLO DE NEGOCIOS

Figura: Bairros com a maior metragem de area edificada- uso comercial Figura: Bairros com a maior metragem de area edificada- uso servicos

Area Edificada (m?) - Servigos
LEGENDA:

Area Edificada (m?) - Comercial
LEGENDA:

B 0-526.034

B 526.034 - 1.052.068
B 1.052.068-1.578.102
B 1.578.102-2.104.136

@ 0-50479

B 50.479 - 100.958
B 100.958 - 151.437
B 151.437-201.916

Fonte: SEFIN/PMF

Fonte: SEFIN/PMF
Atualizado em: 2015

Atualizado em: 2015

4

"y
LN

gov.br | - ‘ Fonte: www.mapas.fbrtaleza.ce.gov.br

Figura: Bairros com a maior metragem de area edificada- uso residencial Figura: Bairros com a maior metragem de area de pragas

Perfil dos Bairros - Pragas (unid)
5 LEGENDA:
Area Edificada (m?) - Residencial | nten / A f ®o-s
LEGENDA: ! . = 8-16
bé 16-24
M 0-1663753 3
W 24-32
B 1663.753 - 3.327.506
B 3.327.506 - 4.991.259

B 4.991259-6655012 ‘ - : _ \ Fonte: IPLANFOR
Atualizado em: 2018

Fonte: SEFIN/PMF
Atualizado em: 2015

Vila das

A

Fonte: www.mapas.fortaleié;ce;gov.br
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Figura: Localizagcdo dos parques Urbanos

Pracgas e Areas Verdes - Parques
Urbanos

LEGENDA:
@ Parques Urbanos

Fonte: SEUMA
Atualizado em: 2018

Fonte: www.mapas.fortaleza.ce.gov.br
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3.2.1. Os Edificios Comerciais sob a luz da Lei de Uso e Ocupacéao de Solo de 2017

Figura: Indicadores da zona para projetos comerciais na Av. Santos Dumont

Z0C

TIPO_MACRO||602.0
COD_ZOMA ||602013.0
SIGLA_ZONA (|Z0C
TIPO_ZOMNA  ||ZOC

ZOMNADE
MOME_ZOMNA ||OCUPACAD
COMNSOLIDADA
|A_BAS 25
lA_MIN 0.2
|A_MAX 2.5

TAXA_PERM [|30.0
TAXA_OCUP ||60.0
TAXA_SUBS0O||60.0
ALTURA_MAX||72.0
AREA_MIMLO |[125.0
TEST_MIMLO ||5.0

PROF_MINLO||25.0
FRACAOD 30.0
GID 32

y?
oA

Fonte: Elaborado Pelo autor
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Figura: Exemplos de edificios comerciais lancados como produto imobiliario na cidade de Fortaleza

SALAS COMERCIAIS

PAV. DE USO COMUM
PAV. DE ESTACIONAMENTOS
PAV. TERREO 60% OCUPACAO

PRODUCAO DO ESPACO URBANO

PADRAO IMOBILIARIO

TEETEREREEEE

Terreno Propicio & Fruicéo

A Ty e ‘f-_.‘.‘ T . “
g i ; , b

Fonte: Escritorio Daniel Arruda Arquitetura



TIPOLOGIA DO TERRENO

TIPOLOGIA DE IMPLANTAGAO

DIMENSOES FORMATO TOPOGRAFIA ACESSOS PERMEABILIDADE

CUSTOS
CONFORTO IMPACTO DESIGN AREA VELOCIDADE
AMBIENTAL | NO ENTORNO UTIL DE DE CONSTRUCAO
VENDA
FRACIONALIDADE iNDICES AREA DE APELO
DOS BLOCOS CONSTRUTIVOS FACHADA MERCADO

Quadro 1: Descricéo de critérios — tipologia de terreno

TIPOLOGIAGDEZERRENO

Critériodmportante@lentro@aiiefinicaoBara@steipoliel , N
x . : Dimensoes[iitttii
DIMENSOES  |empreendimento,Bois@leve-sefbtererrenos@ue@ontemplemlimaErea (5.000,00210.000,00)m2
entre.000,00&[.0.000,00@n* AR AR
Observando-o@@nalha@irbana@iefortaleza®ode-se@bteroisEipos@ieX Terrenol
FORMATO terreno:ferreno@ledormatacao@egulardterrenos@e@om@dados)Dul
. ) . (regular®ufrregular)
irregular@om@erimetro@ompostoorariosados
Esteritério@Amportanteoistsierrenosiresentesthaiegiaol
contemplamRTiposEleFopografia:Blanaulie®levacdesdrregulares@om Topografial
TOPOGRAFIA desniveis@scentuados.PorémsElesniveistbodemBnviabilizar@ (plana®uDesniveis?
cosntrucao@levidoBaomplicacOes@omicessos,limalez@ueBeipretendel ascentuados)
aplicar®Ronceito@e@uadraberta@Zaminhabilidade.
CritérioBundamentaliara®Eonceito@lo@mpreendimentolimaezjuel ,
4frentes,2&rentesEsquina
ACESSOS podemfer:&errenos@om@@rentes,2Arenteslocalizadasthas@squinasiul ( a
e@HrentesFundos?
2@rentes@om@undos@orrespondentes.
correspondentes)

Fonte: Elaborado pelo autor



Quadro 1: Descricéo de critérios — tipologia de Implantagéo

CARACTERIZACAO

TIPOLOGIAGDDEAMPLANTACAO

PERMEABILIDADE

Critério@mportante@levidoA uoshleiefisoRRcupacao@oFolo@iall
cidade@eFortaleza)@prevé,FhategiaoEstudada,BEnédiaieB0%ReBoloR
permeavel@miualuerEmpreendimento.Porém,fhesteXasoReFEstudo,?!

serafindicado@@naiorarte@eBoloBermedvelossivel.@Poiszlall
compreende@arcela@oBpaviento@érreo@ueicaivre@eBerEdificadalk
tem@omolaracteristica@Xontinuidade@ualidade@Espacial@ue@esulta
numBEmbientelirbano@nais@iversificado,@®or@ermitir@naisBessoas
circularivremente@entro@a@uadraXriarfirbanismosEmbBequenall
escala.l

Permeabilidad e[TttttT
(30%,30%,B0% 2 ereal
permeavel

FRACIONALIDADEI

Critério@ue@efiniBEonceito@e@uadraberta@onformeBua@eoria.FPoish
a@lesoneracao@ofpavimento@érreofavorece@Amplantacaoofl
empreendimentobtendo@ma@axa@ie@cupacao@ninima.onformelzE
Luoslei@e@isoF@@cupacio@oBolo@aRXidadeRleFortaleza)REaxaiel

Fracionalidad eIt

DOSEBLOCOS 10Dl 20l
ocupacao@naximalparaste@ipole@®Empreendimentolhestalzonaiial (1blocobu ocos)
cidadeRe®0%.BparaPpermitirHivredluxoReBpessoasFEiEmaiorFreaiel
permeabilidadelrecisa-se@bterEnenor@reaie@®cupacaolpossivel.

CONFORTO® Critériojuelinfluencia@habtencaolo®ipoieldmplantacaoldeal@oisEE

AMBIENTALZ
(VENT.ALUM.)

localizacao@loslocosBbodemproporcionar@aptacao@afluminacao@i
ventiliacdaoBatural

Conf.R.AmbientalHiT]
(edificagaoEomFrentel
norte,Bul,deste®Du®este)

EsteritérioRambéminduz@iEnlehor@ipoRie@mplantacao,@ois@rcisa-sel
permitirfEaximoieEproveitamento@onstrutivo@em#azerAisoial]

INDICES® .. . . : N IndiceR el it t
ocupacaomaxima@o@pavimento@érreo.fDuBeja,EEAmplantacaoll " IC? .e provella.men ©
CONSTRUTIVOS . . ~ (Minimo@®Du@Maximo)
contemplara@@naiorBEreale@endaRomEEmenorcupacao@ol
pavimento@érreoermitindo@naioriiermeabilidade.
Critério@uednduzBiEmplantaciaoBermitir@@ontinuidade@a@nalhal
IMPACTOENOR | urbana.FPoisEipo@edmplantacao@odeFavorecersEcessos@ermitindol | e dificacs
ENTORNO ao@isuario®ransitar@ivremente®ialogando@omiEEidadeentro@iol ocosilelditicacoest

conceito@eXaminhabilidade@romovendoBustentabilidade.

(implantacao@®rtogonal@®ul
diagonal)

Fonte: Elaborado pelo autor



Quadro 1: Descricéo de critérios — Custos

CARACTERIZACAO

CUSTO

Critério@ueliefineEFormaio@®Empreendimento@ueipodeFavorecerze]
reducao@alcupacaofolBavimentoEerreno.lUmalezRuelparaBe@betert

Desig n[EFFFFFFFFEEEEEEEEE

(fachadaXontemplando®

DESIGN ofAndice@aximoleEproveitamentoBemi@cupar®Bolofhecessita-seell| maisEleB0@eEmNidroEkE
umBitema@onstrutivo@ueermitadifiacdes@naisltasE@aosEnaiores. | menos@eB0H@EmAidro)
AreaFachada T
AREASIDED Critério@mportnate@ousto@omoEambémopelos@endas.[Quantol| (edificagaoibloco@inico:Ez
FACHADAS maior@@racionalidade®losiblocosEmaiorEumeroiedachadas@EEmaiorzE fachadas.Edificacaol
visibilidade@lasHojas. fracionada@mRblocos:@Bxl
fachadashl
, , CrlterlolﬁnteIac:onado@o@nercado@]moblIlarlo-@mqijel_?éﬁlnfluenFlado@)eloEﬂlpo A el el en d T
AREARUTILEDER | deRdificacao@mBerdmplantada.flLomBEEplicacao@oRonceito@eRuadral i )
VENDA aberta,DEmpreendimento@ende@BossuirBRrea@maximaiel (vana@ntrelinQmﬂI@mS
aproveitamentolermitidoBeladegislacao. 17mil)
ritério@ueiabilizaB®Empreendimento,Aimaez@ueDRipoiitlel
equipamento@Beulnixer@eisosBbode@ossuirlimEpelo@e@nercadol
APELOBMERCADO maior@levidoEoBeuonceitoRefpermitirBioRisuario@aminharzf

permanacerfoEmpreendimento@omo@ambémiEhosipavimentos@mivell
daXal¢cada@omoBeRstivesse@dentrandoRmAimalpraca@ublica.k

VELOCIDADEMDEE
CONSTRUCAO

Critério*elacionadooBistemaXonstrutivo®@artidoRrquitetonicol
adotado.Emprendimetnos@uefazemiso@e@imal construcaodimpa”,kl
tendemBEFeduzirEempoRie@onstrucaobtendo@antagensie@endas.

Velocidadeonstrugaol
(construgaoXonvecnional?
emXoncretormado@ull
sistema@onstrutivo@misto,?

concretoX@netalica)

Fonte: Elaborado pelo autor
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3.3 AMALHA URBANA: TIPOS DE IMPLANTACOES X TIPOS DE TERRENOS

Figura: Croquis Tipos de Terreno

== N
B&&u | J | |
|

Fonte: Elaborado pelo autor
Figura: Croquis Tipos de Implantacdes

Igi4’. Egi4’. |

83 = 3
— —
—

IMPLANTACAO TIPO 01 IMPLANTACAO TIPO 02 IMPLANTACAO TIPO 03 IMPLANTACAO TIPO 04
TAXA DE OCUPACAO 60%

TAXA DE OCUPACAO 20 A 30%

Fonte: Elaborado pelo autor
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4 DEFINICAO DO PARAMETRO URBANISTICO DE FRUICAO PUBLICA (FP) EM EDIFICIOS COMERCIAIS

Figura: Exemplo do processo de implantacdo com conceito de fruicéo
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Fonte: Elaborado pelo autor

VIA PUBLICA

VIA PUBLICA

Egz’i/
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Espaco Publico

Heimkehr

«Scruton (2015) oberva que esses espacos
publicos colocam o0 homem em uma esfera
de familiaridade fundamentada na
necessidade intrinseca de
compartilahmento.

O movimento de reconhecer a beleza dos
espacos publicos como espacos de
indentificacdo e compartilhamento humano
ja era descrito pelos romanticos alemaes,
como Heimkehr (regresso), como o voltar
para casa, Ou seja, espacos de
permanéncia publica, onde o homem pode
estar e se sentir em seu habitat. Scruton
(2015)
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4.1 INCENTIVO AO CHAO PUBLICO ATRAVES DA FP COMO PARAMETRO URBANISTICO

Figura: ldentificacdo de um POPS e placa com regras de
conduta definida pelo proprietario do empreendimento

Espacos publicos mantidos pela iniciativa privada

POPS (Privately Owned Public Space), » 3 s

196 LEXINGTON AVENUE LRBAN PEAZA
w il the Pleza

Rules of Ocupaney

NOVA IORQUE 1960

EN TO
UBLIC
4 HOURS
Incetivos legais relacionados a area = T
construida, aos edificios, que =
garantissem espacos térreos para
uso publico. ey
R EOURS

Fonte: Bortoli (2016)
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Figura: Plataforma de planejamento urbano da cidade de Nova lorque
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1251 Avenue of the Americas 1251 AVENUE OF THE AMERICAS

PRIVATELY OWNED PUBLIC SPACE

Building Details Space Details
Architect Harrison and Abramovitz Hours of Access Plaza: 24 Hours
Public Space Designer Harrison and Abramovitz ADA Accessibility Full/Partial
Year Built 1970 Space Type Plaza
BEL (Tax Lot ID) € 1010027501 Required Size Plaza 29819.90 sf
BIN (Building ID) € 1022706

Property Type Privately Owned Fonte: https://capitalplanning.nyc.gov/
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4.2 O CASO DO PROJETO ARQUITETONICO BS DESIGN
Referéncia de Mercado

Figura: Imagens dos acessos no pavimento térreo elaborada para venda do projeto Bs Design
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Fonte: BSPAR incorporacoes



Figura: Perspectiva Bs Design
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Fonte: BSPAR incorporacdes
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Figura: Pavimento tipo e implantacao do projeto BS Design
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Fonte: Elaborado pelo autor
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DIFERENCIAL DE MERCADO

Figura: Fachadas comparativas da ocupacao no pavimento térreo em edificios comerciais
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Fonte: Elaborado pelo autor
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NOVOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS — UMA REALIDADE

Figura: Novos parametros urbanisticos
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4 DEFINICAO DO PARAMETRO URBANISTICO FP

« O espaco interno ao lote
DEFINICAO: « Destinado ao uso publico,
« Acessivel a todos

AREA DE FRUIGAO PUBLICA (FP) ) « Desimpedido de qualquer barreira fisica,

« Visando garantir a qualidade do desenho do
espaco coletivo e melhoramento no
desempenho ambiental, urbano e social local.

Seu objetivo é estimular e melhorar a oferta de

OBJETIVO: # areas qualificadas para o uso publico que
privilegiem o pedestre e promovam o
desenvolvimento de atividades com valor
social, cultural e econdémico.

INCENTIVO: # Possibilidade de acréscimo gratuito ao

potencial construtivo basico do imoével.

Area construida computavel acrescida ao indice de aproveitamento previsto pela
zona urbana deve ser equivalente a 100% da area destinada como FP. Isto €, o

INCENTIVO: FP é igual a Area Computavel agregada ao indice de Aproveitamento B&sico
sem cobranca de outorga.



A importancia da Flexibilizacdo de Parametros Urbanisticos

’ \
V4 \
4 \
/ \
/7 S
J |
Outorga Onerosa de Alteracao de Uso Fruicdo Publica

« Constituicao Federal,

 Estatuto da Cidade, lei federal n°
10.257/2001 e,

« Fortaleza - legislacao municipal
especifica. leis n°® 10.335/2015 e
n° 10.431/2015.

EMPREENDIMENTOS
VIAVEIS E INOVADORES

ECONOMICAMENTE & SOCIALMENTE
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5 RESULTADO E DISCUSSOES: APLICACAO DO PARAMETRO URBANISTICO FRUICAO PUBLICA

Figura: Localizacdo das zonas especiais (ZEDUS)

Zonas Especiais - ZEDUS

Y T

LEGENDA

B Zonas Especiais de Dinamizacdo
Urbanistica e Socioeconomica

Fonte: SEUMA
Ano: 2017

* 65% dos alvaras de construcao voltados a atividade de

ngenteip 7 COMErcio e servicos.
ﬂ “\ ¢ Dotadas de infraestrutura,

« Maior concentracdo da populacdo e evitando o
crescimento em areas menos estruturadas da cidade.

« Zonas especificas e preparadas estruturalmente para
se desenvolverem social e economicamente. Muniz
(2018)

Acaracuzinho =
7 \“‘7’-‘»
/ Boa Esperanca; e,
Jenipapeiro -
' Pajucara

« A0 se encorajar o desenvolvimento econdmico das
Zedus, estimula-se a reducéo no deslocamento entre
. moradia e trabalho, estudo e lazer, proporciona mais

Eusébio %

Novo Maracanal ,
' )
' Piratiningé 4 /)
Maratanau Jardim Bandeirante
s N RS
Ito da Mahqueira

Vi,a;\asf.o,es b p p em" T ndd  gente na rua, mais vitalidade urbana e sentimento de
At | WEL T Salia pertenca do cidadéo em relacéo a cidade
\ &4 | Gererau - - / L. . . . o n
. ~»’omo.d-agu§~g pavuna j f! 4 Vereda Tropical « Cenario perfeito a aplicacao do parametro de FP.
Al {;

Fonte: SEUMA (2017)
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Figura: Localizacdo do terreno para simulagcéo 01
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura: Simulacdo 01 sem utilizacdo do parametro de FP na ocupacéo do lote

VIABILIDADE - 01

POTENCIAL CONSTRUTIVO

INDICE DE APROVEITAMENTO
TIPOLOGIA DO LOTE

Lrjgce DE APROVEITAMENTO
LOTE DO TIPO DUAS FRENTES ICO=25
(FRENTES CORRESPONDENTES)
"~ INDICADORES DAZONA
ZOC - ZEDUS ALDEOTA
, SOBRESSOLOS
I.A. BASICO 25
LA_ MAXIMO _ 4.0 8 PAVIMENTOS DE SOBRESSOLOS
TX. OCUPACAO TORRE 60% | ‘ COM OCUPAGAO MAXIMA
TX. OCUPACAO SUBSOLO 60% 7
TX. PERMEABILIDADE 30% [ SE— |
ALTURA DA EDIFICACAO 95m =
ALTURA PELO COMAR 115m [ —
: : e e | [—
QUADRO DE AREAS ———— FRUIGAO PUBLICA
AREA DO TERRENO 3.100,00m? \
A. TOTAL DE LOJAS 700,00m? \ { AREA SEM FRUICAO PUBLICA
ATOTAL ANDAR SALAS _ 380,00m* \ TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA DO
N° DE PAVIMENTOS DE SALAS 22 \ CAVMEEEHERRESD
A. DE FRUICAO PUBLICA - =
A.TOTAL DE VENDA __9.060.00m’ | | f\

.mwli‘il“"“

CORTE ESQUEMATICO




DO CHAO ONDE VIVEM AS PESSOAS
Proposta de Aplicacao do Parametro de Fruicdo Publica em Edificios Comerciais

Figura: Simulacao 01 com utilizacdo do parametro de FP na ocupacéo do lote
VIABILIDADE - 01

APLICAGAO DO EFP - ESPAGO DE FRUIGAO PUBLICA

POTENCIAL CONSTRUTIVO

TIPOLOGIA DO LOTE INDICE DE APROVEITAMENTO
LOTE DO TIPO DUAS FRENTES mEm - ---—--==s | ACRESCIMO DO POTENCIAL
(FRENTES CORRESPONDENTES) CONSTRUTIVO BASICO
RESULTANTE DA DESTINAGAO
DO ESPACO DE FRUIGAO
PUBLICA NO PAVIMENTO
INDICADORES DA ZONA TERREO
ZOC - ZEDUS ALDEOTA
I.A. BASICO 25 /
LA. MAXIMO 4.0
TX. OCUPACAO TORRE 60% SOBRESSOLOS
TX. OCUPACAO SUBSOLO 60%
TX. PERMEABILIDADE 30% PAVIMENTOS DE SOBRESSOLOS
ALTURA DA EDIFICACAO 95m REDUZIDOS PARA SE OBTER
ALTURA PELO COMAR 115m O ESPACO DE
i ‘ FRUICAO PUBLICA (EFP)
/" QUADRO DE AREAS

AREA DO TERRENO 3.100,00m?

A. TOTAL DE LOJAS 700,00m?

ATOTAL ANDAR SALAS  372,80m? EFP

N° DE PAVIMENTOS DE SALAS 25 x .

A. DE FRUICAO PUBLICA 1.200,00m? FRU'CAO PUBLICA
" A. TOTAL DE VENDA 10.020,00m ESPAGO INTERNO AO LOTE
[ \ACRESCIMO DE 960,00m? (80% DA FP) DESTINADO AO USO PUBLlCO,

ACESSIVEL E DESIMPEDIDO
DE QUALQUER BARREIRA FISICA

PODERA SER ACRESCIDA
GRATUITAMENTE AO POTENCIAL
CONSTRUTIVO BASICO DO LOTE
UMA AREA CONSTRUIDA
COMPUTAVEL EQUIVALENTE A
100% DA AREA DESTINADA

AO EFP.

MAIOR PERMEABILIDADE
ATUANDO COMO EXTENSAO DO
PASSEIO PUBLICO PARA

DENTRO DO LOTE

PROMOGCAO DE ATIVIDADES
SOCIAIS

B CORTE ESQUEMATICO
N

Fonte: Elaborado pelo autor



Figura: Localizacdo do terreno para simulagao 02
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Figura: Simulacdo 02 sem utilizacdo do parametro de FP na ocupacéo do lote

VIABILIDADE - 02

TIPOLOGIADO LOTE

LOTE DO TIPO 3 FRENTES
(ESQUINA)

/" INDICADORES DA ZONA |

POTENCIAL CONSTRUTIVO
INDICE DE APROVEITAMENTO

INDICE DE APROVEITAMENTO
BASICO =25

SOBRESSOLOS

PAVIMENTOS DE SOBRESSOLOS
COM OCUPAGAO MAXIMA

ZOC - ZEDUS ALDEOTA

I.A. BASICO 25
I.A. MAXIMO 4.0
TX. OCUPACAO TORRE 60%
TX. OCUPACAQ SUBSOLO 60% --
TX. PERMEABILIDADE 30%
ALTURA DA EDIFICACAO 95m

| _ALTURA PELO COMAR 115m |

QUADRO DE AREAS =

AREA DO TERRENO 5.000,00m?
A. TOTAL DE LOJAS 1.500,00m?

ATOTAL ANDAR SALAS  550,00m?
N° DE PAVIMENTOS DE SALAS 21
A. DE FRUICAO PUBLICA E
A. TOTAL DE VENDA 13.050.00m?

‘I‘I

I

CORTE ESQUEMATICO

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura: Simulacao 02 com utilizacdo do parametro de FP na ocupacéo do lote

VIABILIDADE - 02

APLICAGAO DO EFP - ESPACO DE FRUICAO PUBLICA

TIPOLOGIADO LOTE
LOTE DO TIPO 3 FRENTES
(ESQUINA)
INDICADORES DA ZONA
ZOC - ZEDUS ALDEOTA
I.A. BASICO 25
I.A. MAXIMO 4.0 \
TX. OCUPACAO TORRE 60% 1
TX. OCUPACAQ SUBSOLO 60% —- %
TX. PERMEABILIDADE 30% . | \ =
ALTURA DA EDIFICACAO 95m Mol e s, [Ee
ALTURA PELO COMAR 115m — ==
g )’} e
= S S U A e TR g — T > ~
QUADRO DE AREAS W
AREA DO TERRENO 5.000,00m?
A. TOTAL DE LOJAS 1.500,00m?

A.TOTAL ANDAR SALAS  543,91m?
N° DE PAVIMENTOS DE SALAS 23
A. DE FRUICAO PUBLICA 1.200,00m?
A. TOTAL DE VENDA 14.010,00m?

QCRESCIMO DE 960,00m? (80% DA FP)
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|

7 i‘- o5
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IIIIIIIII||||“““II

CORTE ESQUEMATICO

Fonte: Elaborado pelo autor

POTENCIAL CONSTRUTIV!
INDICE DE APROVEITAMENTO

ACRESCIMO DO POTENCIAL
CONSTRUTIVO BASICO
RESULTANTE DA DESTINAGCAO
DO ESPACO DE FRUICAO
PUBLICA NO PAVIMENTO
TERREO

SOBRESSOLOS

PAVIMENTOS DE SOBRESSOLOS
REDUZIDOS PARA SE OBTER \
0 ESPAGO DE |
FRUICAO PUBLICA (EFP)

EFP_
FRUICAO PUBLICA

ESPACO INTERNO AO LOTE
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Figura: Localizacdo do terreno para simulagcéao 03
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Figura: Simulacéo 03, opc¢éo 01 sem utilizagc&o do parametro urbanistico FP na ocupacéo do lote
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Figura: Simulacéo 03, opcao 02 sem utilizacdo do parametro urbanistico FP na ocupacéao do lote
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Figura: Simulacao 03, com utilizacao do parametro de FP na ocupacéo do lote
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Figura: Simulacéo 03, perspectiva geral
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Figura: Simulacao 03, vista da area de fruicdo entre as edificacdes
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DINAMICA DA PRODUCAO DO ESPACO

LEGISLACAO URBANA INDUTORA

Tipos de implantacdes privadas com o viés coletivo, publico e
sutentavel.

Condicoes se fazem necessarias, como:

A area destinada a FP deve estar localizada junto ao
alinhamento da via, ao nivel do passeio publico, sem
fechamento, nunca ocupadando o espaco com construcdes
ou estacionamento de veiculos;

Deve estar permanentemente aberta ao publico;

Deve ser devidamente averbada em Cartorio de Registro de
ImoOveis para a aprovacado do projeto arquiteténico e ter o
beneficio gratuito de aumento do potencial construtivo.

Tais medidas garantem que no futuro ndo se permitira ter o
fechamento dos lotes, tornado-os sempre publicos.
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5.4 UMA FORMA ACESSIVEL DE APLICACAO

Figura: Interfaces locais do aplicativo de FP
5.4.1 Login do usuario

<4 m 8:02 <. 1 802

Login com Facebook

Login com Instagram

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura: Busca pelo terreno de interesse através do IPTU 5.4 .2 Busca pelo Terreno
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Fonte: Elaborado pelo autor



DO CHAO ONDE VIVEM AS PESSOAS
Proposta de Aplicacao do Parametro de Fruicdo Publica em Edificios Comerciais

Figura: Dados do terreno efetivado pela busca
5.4.3 Dados do terreno

<41 802

Q

<41 802

Q

Dados do Terreno

( :/ Localizagto &

( > Area doterreno

o Sentido da Fruigdo

(» Volor Estimado-m? sola comercial

Fonte: Elaborado pelo autor
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Figura: Dados dos indicadores da zona e calculo da FP
5.4.4 Indicadores da Zona e

Aplicacao da FP

<4 m 802 <. 1 802

Q

4 Indicadores da Zona . P
Fruicdo Publica
ZOC - ZEDUS Aldecta

IAbdsico Area doada paraFruigéo Plblica

1A mMaximo

TX de ocupagdo subsolo 60%

TX de ocupacdo torre 0%

TX permeabilidade 30%
Altura da _ediﬁc;_o_géo 95m

Altura pelo Comaer 15m

FruigSo Publica Acréscimo de I 96000 m* | Area de \enda
Espacgo interno ao lote destinado ao uso
publico, acessivel e desimpedido de

qualquer barreirafisica E S

Podera ser acrescida ao potencial
construtivo basico do lote uma area
cosntruida computdvel equivalente a
100% da Grea destinada aFruiggo.

Atua como extensao do passeio publico ! :
e promove atividades sociais. Valor acrescido estimado final

R$ 11.520.000,00 i

Calcular §>

Fonte: Elaborado pelo autor
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Ao aplicar o parametro Urbanistico de FP, os resultados praticos:

 Requalificacdo da regiao onde o imovel esta inserido;

 Melhoria na dinamica urbana com possibilidade de implantacédo de usos diversificados;

 Prevencao ao livre adensamento desordenado atraves dos espacos verdes publicos dentro dos proprios lotes
privados;

» Unificacdo da arquitetura e da urbanidade, em que o projetista € orbigado a pensar o projeto levando em
consideracao o seu entorno, e N0 mais 0 seu projeto, como apenas um imovel isolado a ser lancado para o
mercado imobiliario.

 Reducéo da ocupacéao da edificacdo, permitindo uma maior fluidez de ventilacéo e iluminac&o nas propias vias
de entorno do lote.

 Proporciona conforto térmico natural, fator fundamental para um bom projeto na regiao da cidade de
Fortaleza;

» Liberacdo de mais espacgos livres ao redor da edificacdo, melhorando as perspectivas do entorno do projeto;

« Reducéo de barreiras visuais, permitindo que outros empreendimentos do entorno se beneficiem da paisagem,
proporcionando uma forma urbana menos adensada.

 Retorno Finaceiro ao Incorporador Imobiliario através de empreendimentos inovadores e aumento do potencial
Construtivo.

ARQUITETURA <——> CIDADE PODER PUBLICO <— INICIATIVA PRIVADA

Cidade Produtiva e Convivio social fundamental ao ser humano

uma vez que € no chdo onde vivem as pessoas.
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