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RESUMO

O final do século passado foi marcado pela luta e discuss&o do direito a cidade em um cenario embasado por um
Brasil recém egresso do periodo ditatorial e redemocratizado na década de 80 - cujos alguns direcionamentos
constitucionais j& miravam a igualdade social caracterizando a fung&o primordial da terra para este fim. E necessa-
rio compreender a que patamar se situa a cidade de Quixeramobim em meio ao horizonte das questdes politicas,
econdmicas e ideoldgicas. Tanto dos primeiros passos do seu processo de planejamento urbano no ano de 2000,
como nos atuais circuitos de inovagdo que implicam nas alteragdes do espago urbano, se ndo no mesmo grau
vivido por cidades médias e pequenas ao menos em algum sentido que deve ser considerado na globaliza¢do que
vivemos. Este trabalho consiste na elaboragédo da critica e entendimento do PDDU 2000 de Quixeramobim e da
identificagcéo das areas que se expandem nos ultimos anos, bem como da elaboragédo de um plano de ocupagao
para estes setores que representem respeito e adequagéo aos limites naturais e que possa garantir conectivida-
des e articulagbes no tecido urbano promovendo acesso equitativo a cidade e criando meios de retornar para a
populagdo uma urbanizagao de qualidade promovida por diretrizes conscientes das demandas ambientais, sociais

e econdmicas.
Palavras-Chave:

Quixeramobim - Sistemas Naturais - Expansao - Direito a Cidade — Plano Diretor
ABSTRACT

The end of last century was pronounced by the struggle and discussion of the right to the city in a scene based on
a Brazil recently egressed from the dictatorial period, redemocratized in the 80s - some constitutional guidelines
already aimed at social equality, characterizing the primary function of land. It is necessary to understand the city
of Quixeramobim in the midle of the political horizon, economical and ideological issues. Both in the first steps of
the urban planning process in 2000, as well as in the current innovation circuits that imply changes of urban space,
if not to the same degree experienced by medium and small cities, at least in some sense that must be considered
in the globalization we live in. This work consists in the elaboration of criticism and understanding of Quixeramobim
PDDU 2000 and the identification of areas that have expanded in recent years, as well as the elaboration of an
occupation planning for these sectors that represent respect and adaptation to natural limits and that guarantee
to connectivity and articulations in the urban tissue, promoting equitable access to the city and creating ways to
return to a population a quality urbanization promoted by guidelines aware of environmental, social and protection

demands.

KEYWORDS:

Quixeramobim - Natural Systems - Expansion - Right to the City - Master Plan
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INTRODUCAO

11 JUSTIFICATIVA E RELEVANCIA.

O final do século passado foi marcado pela luta e discussao do direito a cidade em
um cenario embasado por um Brasil recém egresso do periodo ditatorial e rede-
mocratizado na década de 8o - cujos alguns direcionamentos constitucionais ja
miravam a igualdade social caracterizando a fungao primordial da terra para este
fim.

Neste contexto se avultavam também outros debates ligados a tematica da ges-
tao e do planejamento das cidades que culminaram em instrumentos legais, a
exemplo do Estatuto da Cidade, que versam sobre essas questdes. Ndo so evoluiu
o carater legislativo como também o sistema estrutural responsavel pelas politicas
que incidem sobre o territdrio com a criacdo do Ministério das Cidades no inicio
dos anos 2000.

N&o so pelos novos paradigmas na ciéncia urbana, mas também pelas novas ca-
racteristicas que as cidades vém assumindo ao longo da historia tornando-se cada
vez mais complexas e de leitura imprecisa, era contextualizada a cena brasileira. A

respeito destas mutagoes:

“"As cidades foram perdendo algumas das caracteristicas principais que
lhes foram atribuidas historicamente. Os aglomerados compactos e den-
sos, fisicamente limitados e distintos dos territorios envolventes, sdo agora
formagdes socio territoriais complexas, de limites imprecisos e com ten-

déncias de crescimento cada vez mais dispersas” (DIOGENES, 2012, p. 25)

Aproximando-se ja do Nordeste brasileiro, este momento também propiciou mu-
dangas na conducdo do desenvolvimento das cidades interioranas cearenses com
as iniciativas do Governo do Estado no sentido de difundir estas novas técnicas e
estrategias de gestao dos recursos para além das fronteiras da regidao metropoli-
tana. Circunstanciadas também por um processo concomitante de interiorizagao,

ainda timida, da indUstria.

"Sdo mudangas de cardter social (econdmico, politico e cultural),
advindas da globalizagdo, das transformagées do sistema produ-
tivo, do desenvolvimento das atividades terciarias e da infraestru-
tura de transporte e comunicagbes, as quais incidem, em maior ou

menor intensidade, sobre o espaco urbano.” (DIOGENES, 2012 p.25)

E necessario compreender a que patamar se situa a cidade de Quixeramobim em
meio ao horizonte das questoes politicas, econdmicas e ideoldgicas, tanto dos pri-
meiros passos do seu processo de planejamento urbano no ano de 2000, como
nos atuais circuitos de inovacdo que implicam nas alteragdes do espaco urbano, se
nao no mesmo grau vivido por cidades médias e pequenas ao me nos em algum

sentido que deve ser considerado na globalizagao que vivemos.




Para CIMA et AMORIM (2007), em ensaio sobre desenvolvimento regional e
organizagao do espago:
"Varios pesquisadores entendem o desenvolvimento como um
processo de difusdo, porém é um processo seletivo, regido con-
forme o interesse dos paises desenvolvidos e sujeito ao poten-
cial dos paises subdesenvolvidos. E, vale lembrar que a difu-
sdo de inovagdes que decorre dos polos do sistema nunca se

difunde em todo o espago periférico.” (CIMA et AMORIM, 2007, p.74).

Este trabalho objetiva, deste modo, localizar a pequena e media cidade do inte-
rior do Estado, no caso especifico o municipio de Quixeramobim, no constante
movimento de modernizacdo vivido pela sociedade para compreender as pro-
blematicas insurgentes das inovagdes, e aquelas que as precedem, e direcionar
possiveis solu¢bes para avivar o pensamento critico a respeito. F preciso cons-
cientizar-se sobre as mutagdes nestes setores da sociedade para que se evite o
acumulo de desafios para a gestdo urbana e garantia a cidade neste tempo em
que surgem novas questdes a todo instante, como destaca Ascher (2010) a mo-
dernidade ndo é um estado, mas um processo de transformacdo da sociedade.
A inten¢do de conduzir o conhecimento angariado na formacgdo em Arquite-
tura e Urbanismo para o interior € o motivo latente que permeia este trabalho.
Ha, no interior do estado, uma caréncia técnica e tecnoldgica que permanece
sustentada pelo crescimento urbano e desenvolvimento dos circuitos econ6-
micos, da inovacdo tecnoldgica e dos meios de comunicagdo, no sentido de
agravar-se no tempo pelo constante processo de antiquar-se. O acompanha-
mento das mutagbes socioespaciais/economicas vividas além da Regido Me-
tropolitana de Fortaleza - RMF é ainda precario e defasado de producdo, da-se
assim outro forte motivo da pesquisa.

Nesta perspectiva de analise sobre as novas técnicas e tecnologias chegadas
ao interior também se apresenta a analise do papel do Arquiteto e Urbanista
no planejamento e da figura do Plano Diretor no contexto urbano interiorano,
e também no cenario nacional, quanto aos efetivos beneficios (ou ndo) trazi-
dos nestes campos desde que foram inseridos e difundidos no pais, ainda no
comego do século XX, com o Plano Diretor do Rio de Janeiro. Compartilha-se
do anseio de Flavio Villaga (2010) sobre a ‘llusdo do Plano Diretor’, como um
instrumento que tivera um pesado marketing sobre sua fun¢do salvadora das
cidades, mas que por diversas vezes, e diversas situacoes, encontra-se inope-
rante, desmoralizado e ndo representativo. Para tanto, parte consideravel des-
te trabalho de graduacdo ira se debrugar sobre o instrumento do Plano Diretor
de Quixeramobim que se encontra obsoleto e ndo se apresenta como um forte

colaborador, ou sequer guia, das recentes mudangas que a cidade experimen-




tou nos Ultimos 20 anos desde sua sancao. Também sobre quais politicas pu-
blicas foram aplicadas ao cenario e quais foram suas consequéncias para as
questdes socioambientais.
Este projeto de graduacao visa, para alem da conclusdo desta primeira cami-
nhada como Arquiteto e Urbanista, a aplicacdo do conteudo absorvido durante
0 curso em retorno a parcela da sociedade que, na visdo do autor, carece de
maior aten¢do da comunidade académica. A relevancia da producdo se da pela
iniciativa de juntar-se aos poucos que, felizmente crescem de modo gradativo,
dispostos a interiorizar o conhecimento.
Ademais, considerando o momento politico vivenciado é necessario que 0s
olhares estejam direcionados a gerar conhecimento do espaco e das dindmicas
que se desenvolvem nele e por ele, a fim de proporcionar subsidios para a dis-
cussdo em todas as escalas de cidade de maneira a ser e propiciar voz a outros
contextos que ndo 0s usuais.

12 OBJETIVOS DO TRABALHO
O objetivo geral deste TCC reside na proposi¢ao de um plano de expansao
urbana do Municipio de Quixeramobim, em areas que se caracterizam como
vetores de crescimento, com base em uma analise critica do plano diretor em
vigor, o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Quixeramobim, aprova-
do em 2000.
S3do objetivos especificos deste trabalho:
e|dentificar as novas dinamicas de desenvolvimento e de crescimento da cida-
de de Quixeramobim, distinguindo quais eixos/vetores apontam para a expan-
sdo urbana considerando seus niveis de densidades quantitativa e qualitativa;
eAnalisar as contribuicoes positivas e negativas decorrentes do PDDU de Qui-
xeramobim nas duas Ultimas décadas para o crescimento da cidade, de modo
a propor agoes de planejamento que possam contribuir para uma expansao ur-
bana sustentavel e socialmente mais justa;
eElaborar diagnostico que sustente a adocdo de novas diretrizes para o pla-
nejamento da expansao urbana de Quixeramobim, contribuindo assim para a
revisao do PDDU, de 2000;
eElaborar um projeto de urbanizacao em um vetor de expansdo urbana agre-
gando sustentabilidade urbana, qualidade habitacional e rede de espacos pu-
blicos.
Como se pode observar nos objetivos acima elencados, este trabalho obje-
tiva contribuir para o planejamento urbano de Quixeramobim em seu cons-
tante movimento de modernizagao, através de um pensamento critico que

busca compreender os seus desafios e direcionar possiveis solucoes.




E preciso conscientizar-se sobre as mutacdes destes setores da sociedade para
que se evite o acumulo de desafios para a gestao urbana e garantia a cidade
neste tempo em que surgem novas questdes a todo instante, como destaca
Ascher (2010) a modernidade ndo é um estado, mas um processo de transfor-
macdo da sociedade.

Das mudancas no espaco urbano, as que este trabalho ird se direcionar sdo
aquelas que compreendem o crescimento disperso a partir de eixos privilegia-
dos da cidade que demonstram-se prioritarios em relagao a periferia, sendo
alvo do mercado imobiliario, ausente de efetivas politicas de habitagdo e pouco
dotado de espacos que propiciem a vida comunitaria. Precariedades geridas

por inflexdes de crescimento estimuladas por interesses diversos, desde o setor

industrial ao imobiliario

13 METODOLOGIA DA PESQUISA
O presente trabalho se desenvolveu a partir de revisdo teorica a respeito dos
conceitos que concernem ao tema devida relevancia, analise de documentos
e leis oficiais que se referem e/ou se aplicam ao contexto urbano da cidade de
Quixeramobim, analise de dados oficiais retirados de instituicOes prestigiadas
que estudam a cidade e o tecido social, bem como levantamento de campo e
entrevistas. Isto para construir argumentos coerentes para a estruturagao de
uma proposta coesa de intervencdo de carater urbano a nivel de planejamento
e projeto.

14 ESTRUTURA DO TC
O trabalho esta estruturado em cinco capitulos além da introdugao e da con-
clusdo. A introducao apresenta o tema a ser estudado, ressaltando-se a justi-
ficativa e a relevancia de se estudar a revisao do Plano Diretor de Desenvolvi-
mento Urbano do Municipio de Quixeramobim/Ce. Em sequida, destaca-se os
objetivos a serem alcangados com o desenvolvimento da pesquisa e a metodo-
logia empregada.
O capitulo 2 —Revisao Teorico-Conceitual, Experiéncias e Contextos —apresen-
ta uma sintese das categorias analiticas adotadas no trabalho. Este capitulo se
estrutura em quatro partes, a saber: a politica urbana e o ordenamento fisico-
-territorial; a problematica da qualidade de produgao da expansdo urbana; o
modelo centro-periferia vigente no Brasil; e 0s aspectos associados a expansao
urbana e a desigualdade socioespacial.
O capitulo 3 — O Municipio de Quixeramobim — trata da elaboracdo do quadro
social, politico e econémico municipal, verificando a interacdo destes setores
na construgao do espaco a partir de dados demograficos, qualitativos e quanti-
tativos disponibilizados pelas bases de pesquisa que se encarregam de levantar
informacgodes sobre as cidades na intengao de se obter um perfil geral da confi-

guragao da cidade desde seu plano diretor e quais demandas se apresentam.




O capitulo 4 — Uma avaliagdo do PDDU de Quixeramobim — faz uma analise
critica do plano que vigora sobre a cidade desde o ano 2000 sob o contexto
de sua elaboragdo no cenario brasileiro e especificamente cearense no que diz
respeito as tendéncias que se apresentavam no urbanismo. Também trata so-
bre as potencialidades e fraquezas que poderiam, ou contribuiram, para o perfil
que se apresenta hoje no municipio.

O capitulo 5 — Levantamento qualitativo e diagndstico das areas de expansado
em estudo. Aspectos socioeconomicos e ambientais a partir das visitas técnicas
e das informacgdes obtidas em censo demografico.

O capitulo 6 - Essa etapa inicia a investigacdo das técnicas e possibilidades de
planejamento para o territdrio objeto do trabalho. Elabora os zoneamentos ge-

néricos e o processo de efetivacdo do plano de diretrizes habitacionais.
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EXPANSAO URBANA: ASPEC-
TOS TEORICOS, POLITICOS E
TECNICOS

21 POLITICA URBANA E ORDENAMENTO FISICO-TERRITORIAL
Politica publica é uma atividade especifica desenvolvida pelo Estado em res-
posta a um problema social diagnosticado, isto é, a um estado de coisas ndo
desejado e que se quer transformar. Para atingir os resultados esperados, o
Poder Publico vale-se de um conjunto coordenado de agdes, ou, mais propria-
mente, de um programa de atuacao estavel no tempo, fruto de uma decisao
racional tomada em um processo democratico participativo de planejamento
que define objetivos socialmente relevantes a serem alcangados, seleciona e
hierarquiza prioridades com base em critérios impessoais e objetivamente afe-
riveis, reserva os meios necessarios (escolhas de alocacdo de recursos financei-
ros, humanos e materiais disponiveis), estrutura e institucionaliza organizagdes
e procedimentos para a execugao coordenada das atividades e define os pra-
zos dentro dos quais se espera atingir as metas.
A politica urbana é uma politica publica que trata da ordenacdo do territorio da
cidade, buscando a producdo de um ambiente urbano de qualidade e a melhor
distribuicdo dos espacos entre os diversos usos que o disputam, de modo que
se cumpra com as func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana (habita-
¢ao, trabalho, comércio, recreacdo, circulagao, atendimento de saude, educa-
cao, lazer, etc., conforme definido no plano diretor).
O ordenamento fisico-territorial das cidades é também componente essencial
para a protecdo do meio ambiente, preservacao do patrimonio histdrico-cultu-
ral, e para o desenvolvimento econémico e social. A execucdo da politica urba-
na sustentavel se da pela implementacdo, manutencdo e exploracdo das redes
de infraestrutura (sistema viario, redes de agua, esgoto, gas, energia elétrica,
telecomunicagdes. etc.); implantacdo e manutencdo dos equipamentos publi-
cos e comunitarios (pragas, parques, escolas, hospitais, delegacias de policia,
sedes de érgdos publicos, etc.); ordenamento do uso e ocupacdo do solo urba-
no (loteamentos, construcdes, uso das edificacdes), por meio do zoneamento,
indices urbanisticos e licenciamento; por acbes de regularizagdo fundiaria e
integracdo urbana de assentamentos precarios; por acoes de preservacdo do
patrimonio artistico, paisagistico, historico e cultural, entre outros tipos de atu-
acao.
A auséncia de uma boa politica urbana resulta na producao de cidades com va-
rios problemas socioambientais: déficit habitacional; assentamentos precarios;
escassez de agua potavel; esgotos a céu aberto; auséncia ou insuficiéncia de
areas verdes e de espacos de uso comum de lazer como pracas e parques ou
destinados a prestacao de servicos publicos, como escolas, delegacias e postos
de saude; despejos de lixos sobre vias publicas e/ou terrenos baldios; edifica-
¢Oesinsalubres, sem insolacao, mal ventiladas e sem privacidade; moradias em

areas sujeitas a disseminacao de doencas contagiosas e acidentes como alaga-




mentos, deslizamentos e incéndios; poluicdo do solo, da atmosfera e dos re-
cursos hidricos, além da poluicdo sonora; ruas estreitas e insuficientes para o
volume de trafego (saturagao do sistema viario, congestionamento); transpor-
te publico precario; calcadas de ma-qualidade e sem acessibilidade universal;
conflitos de vizinhanca geradores de hostilidade e atos de violéncia.
Para que a politica urbana produza cidades sustentaveis e justas do ponto de
vista econdmico, ambiental e social, imprescindivel que a atuacdo Estatal seja
fruto de um planejamento que alie as melhores técnicas disponibilizadas pelo
urbanismo as virtudes civicas e legitimadoras do processo democratico parti-
cipativo.
O planejamento é um instrumento que tem por finalidade resolver ou ante-
ver racionalmente algum problema por meio da previsao ordenada de a¢des
estratégicas. O planejamento é processo continuo que pressupde a realizagao
de varias atividades prévias e preparatdrias a deliberacdo politica, como o le-
vantamento de dados, diagndstico da realidade, elaboracdo de alternativas e
propostas, e avaliagdo de custos e beneficios.
Feita essa analise prévia, a deliberacdo politica se materializa na elaboracdo
de um plano. Aprovado o plano, seque-se a execucdo dos programas de acoes,
com o concomitante acompanhamento, controle, fiscalizacdo e possiveis ajus-
tes. Passado algum tempo, as agdes executadas e o plano em si sujeitam-se a
avaliacdo, revisdo e atualizacdo. Mesmo tendo como resultado um plano a ser
aprovado por lei, o planejamento deve ser entendido como um processo de
continuo monitoramento e avaliagdo do impacto das acdes programadas no
desenvolvimento e expansao urbana.

22 O MODELO CENTRO-PERIFERIA NO BRASIL.
O padrao periférico de crescimento das cidades brasileiras resulta de intera-
¢Oes sociais e econdmicas que traduzem a dinamica de acumulacgdo do sistema
capitalista o qual nos inserimos e, portanto, € responsavel por modificar a ma-
neira como o espago construido se organiza. Essas praticas socioeconémicas
favorecem um crescimento disperso e desordenado que sustenta a relacdo
centro-periferia, dado a mais-valia sofrida pelo bem urbano essencial, a terra.
F na mudanga de status do solo urbano para ativo de mercado, um bem co-
mercializavel e lucrativo, que a terra pode ser vendida se tornando um nego-
cio interessante para o mercado, e que em conjunto aos movimentos do setor
secundario, figurando importante na distribuicdo da malha urbana, promove
novas condicdes e padroes de ocupacao do espaco.
O territério € comumente palco de conflitos que se baseiam primariamente
nas questdes de posse e possibilidade de investimento na terra, e ndo obstante

lucro. No centro dessa problematica que a expansdo da malha urbana, a partir




dos processos intrinsecamente conectados a l6gica mercadologica, tende ao
crescimento periférico. Isto porque é conveniente a valorizagao do solo urba-
nizado, agregando ao calculo fatores de proximidade a infraestrutura urbana,
a anexagao de mais terras ao perimetro como estratégia de valorizagao das
areas mais centrais em detrimento dos novos parcelamentos e loteamentos
aos poucos inseridos na malha urbana.

Lago & Ribeiro (1994) apontam, em estudo de outros autores, a existéncia de
duas vertentes no entendimento das dindmicas do modelo centro-periferia
no Brasil, para eles a primeira atribui a segregacdo residencial a conjugacdo
dos efeitos do mercado fundiario e da intervencdo do Estado, reorganizando
0 espaco metropolitano pela distribuicdo socioespacial através de estratos de
renda, e a sequnda que busca entender na periferia a l6gica da organizacdo
metropolitana pela criacdo de novos loteamentos e da pratica de espoliagdo e
informalidade das operacdes econémicas.

As relacbes de trabalho também configuram fortes atuantes na organizacdo do
espaco urbano definindo novas centralidades que podem se apresentar como
concentragbes de atividades e servicos e influenciar padrdes de habitacdo
(como bairros que se formam em torno de areas industriais). Podem também
condicionar investimentos em setores especificos (como a inser¢do de novos
equipamentos ou requalificacdo de rodovias em prol do escoamento de produ-
tos). Assim as relagGes sociais se conectam as espaciais possibilitando a espe-
culagdo e o crescimento condicionado a fé da logica de mercado e afetando as

interagdes intraurbanas.

Figura 01. Esquema do modelo centro-periferia.

PERIFERIA

Fonte: elaborado pelo autor, 2019.

A conexdo entre as atividades que envolvem capital/trabalho evidencia, tam-
bém, a atuagao do Estado como um agente segregador e excludente no pro-

cesso do crescimento urbano, pois




Por um lado, porque a politica publica atende prioritariamente as ne-
cessidades do grande capital em matéria de infraestrutura e servigos
urbanos, relegando aquelas concernentes a reproducdo da forca de
trabalho. Por outro, a inadimpléncia do poder publico em matéria de
controle do crescimento urbano, permite que o espago das grandes
cidades seja organizado ao sabor da especulagdo imobiliaria, enca-
recendo enorme e artificialmente o preco da terra. O resultado é du-
plo: segregacdo social das camadas populares, obrigadas a morar
nos espagos periféricos e, como consequéncia, exclusio do acesso

aos equipamentos e servigos urbanos. (LAGO & RIBEIRO, 1994, p. 5)

Outra questdo incide sobre esse modelo. E a que se relaciona com os sistemas
de mobilidade intraurbana que sdo outra ferramenta que incentiva o cresci-
mento para a periferia. Contanto a facilidade de locomogdo e do transporte
de pessoas ndo necessariamente representa aspecto positivo em suma na ex-
pansao urbana, pois ao passo que pode possibilitar a ocupagdo dos espacos
mais longinquos também ¢é responsavel por tornar mais atraentes, para um
determinado contingente, aquelas areas mais aproximadas do centro. Esse
movimento condiciona a ocupacdo do espago, pois apenas 0s estratos mais
altos terdo poder de consumi-los sem restricdes financeiras, enquanto os mais
baixos, inversamente, estardo subjugados a areas menos servidas configuran-
do a expansdo urbana e a segregacdo a partir da inacessibilidade ecénomica de
determinadas areas.

Este modelo enfim passa a influenciar na geracao de subcentros a medida que
a malha se expande e o conteudo de servicos urbanos, mais aproximado do
centro inicial, é incapaz de suprir as novas ocupacdes anexadas ao perimetro.
Portanto o modelo brasileiro de crescimento reserva as classes mais baixas a
ocupagao das precarias bordas das cidades com o amplo acesso a “casa pro-
pria”, porém desvantajoso carater locacional. Essa relagdo é permitida justa-
mente pelas mudangas da logica capitalista inserindo a moradia no circuito de
reprodugdo do capital que proporciona maior influéncia na necessidade de ex-
pansdo urbana pela geracdo de demanda de mais solo urbano para a constru-
gao de habitagdo, quais destinam-se em maior parcela as camadas populares.

2.3. EXPANSAO URBANA E DESIGUALDADE SOCIOESPACIAL.

A producao urbana brasileira tem suas origens em um processo historicamente
conturbado e marcado por desigualdade, desde o espaco existente para o que
sinaliza crescimento. Da transformacao da zona rural em urbana, pelas cons-
tantes mudangas nos perimetros, nascem algumas das principais questoes ine-
rentes ao desenvolvimento das cidades do Brasil no que tange a tematica da
expansao. Ha um jogo de interesses envolvido na anexagao de terras rurais ao

perimetro urbano, margeado pela especulacdo e aliado a um padrdo de cresci-




mento periférico caracteristico das cidades brasileiras.

O desafio concentra-se em produzir uma expansao com qualidade em meio a
um constante, e porque ndo crescente, movimento de mercantilizagao da terra
e do desenvolvimento urbano que dificulta a disponibilizacdo de terra urbano-
-ambientalmente adequada para proporcionar ndo sé habitagdo de boas con-
dicdes mas também com acesso equitativo aos beneficios e capaz de evitar a
dispersdo provocada pelos interesses especulativos do mercado.

Contudo ndo se pretende ‘vilanizar' a expansao urbana e delegar a este proces-
so toda a problematica vivenciada pela sociedade com desigualdade, acesso
dificultoso a infraestrutura e os demais problemas experienciados da ma qua-
lidade da urbanizagao, muito menos lhe consagrar como a solugao para estes,
mas sim entende-la como uma condicdo inevitavel e propria da dinamica de
crescimento que impera sobre as nossas cidades.

Cabe, portanto, disponibilizar neste padrao de desenvolvimento o devido aces-
so a terra urbanizada e empenhar-se em estratégias, planos e politicas que
tratem da expansdo horizontal ha muito negligenciada. Hoje o que melhor re-
presenta esse processo € a produgdo de loteamentos irrequlares periféricos,
informais ou formais, precarios onde o estado ha de demorar a chegar.

A valorizacdo fundiaria protagoniza obstaculos em se proporcionar um cres-
cimento saudavel. A diferenciagao das localizagdes urbanas se da na relacdo
direta com o grau de urbanizacdo e o nivel de acesso aos servigos, emprego
e habitacdo, sendo responsavel pelo valor agregado a terra e consequente-
mente reflete-se na maneira como as classes de concentram no espago urba-
no ou, nos casos das comunidades, a que perfil precario se sujeitam para ter
0 minimo acesso a cidade.

Ha relagdo entre o crescimento que incentiva a demanda por terra, logo por
expansao, contudo isso ndo significa que o grau com que se é demandada a ex-
pansao urbana seja o mesmo com que a rapidez da urbanizagao alcance o novo
perimetro ou que seja a mesma velocidade que se ocupam estas novas areas.
Esse fendmeno se explica pela essencialidade de certas estruturas na terra ur-

banizada para a realizacdo de atividades cotidianas, o que ndo se encontra em
espagos ainda neste processo.

Em funcao disso, pode-se dizer que a terra urbana assume a condi¢ao
de “terra mercadoria”, apresentando um valor de uso, dado pela sua
condigdo de elemento vital, ndo reprodutivel e indispensavel a ativida-
de humana, além de um valor de troca, pois diante da demanda e da
possibilidade iminente de acumulagdo de riqueza que a mesma re-

presenta a quem tenha sua posse, assume um preco (HARVEY, 1980).




Mas outras questoes incidem na maneira como crescem horizontalmente nos-
sas cidades, alem das questoes ligadas a mercantilizagdo da terra e ao valor por
ela assumido. As agoes descoordenadas do Estado na gestdo das cidades, as-
sociada a planos diretores que pouco se atentam ou sequer tocam no assunto,
sdo também fortes barreiras a serem consideradas que promovem direta ou
indiretamente a dispersao do solo urbano e um baixo grau de urbanizacdo inca-
paz de proporcionar condi¢des sustentaveis ao desenvolvimento do cotidiano.
Esse padrdo de crescimento desordenado € oneroso ao Estado que se encontra
na tarefa de atender e dotar os espacos mais longinquos com infraestrutura,
contudo incapaz. Também se responsabiliza pela alteracdo do valor dos imo-
veis e pela consequente segregagao socioespacial em detrimento da dificul-
dade das classes mais baixas de acessarem a terra urbana, colaborando com
a periferizacdo da cidade, nesse caso termo atribuido ocupacdo das margens.
Enfrentamos hoje, portanto, uma dupla problematica relacionada a mercanti-
lizacdo da terra e a displicéncia do Estado no planejamento urbano que resulta
em desigualdade e crescimento desordenado e disperso.

Mas ndo so para as margens sdo expulsos os estratos sociais mais baixos, pois
devido a essencialidade do que apenas a urbanizacdo pode oferecer para o co-
tidiano havera aqueles mais resistentes que se sujeitardo a condi¢oes precarias
de assentamento em prol dos minimos louros que possam alcancar. Surgem,
portanto, as favelas, assentamentos irregulares, ocupagoes em areas de fragi-
lidade ambiental, condicGes precarias de habitagdo e consequentemente uma
gama de conflitos territoriais que resultam em mais solugdes desarticuladas e
incapazes de solucionar as problematicas enfrentadas pela populacdo. Da-se
assim a reproducdo massiva de conjuntos habitacionais extremamente se-
melhantes, geralmente construidos nas bordas desestruturadas do perimetro
urbano, onde a infraestrutura ndo chega e cujos moradores sao exatamente
aqueles que fizeram parte das solugbes pontuais e pouco engenhosas citadas.

A expansdo de certa forma acaba por contribuir com a desigualdade socioes-
pacial por influenciar diretamente na valorizacdo da terra, e aliada ao cresci-
mento polarizado das cidades brasileiras com um padrao de desenvolvimento
periférico resulta na afirmacdo das diferencas sociais, acirrando um subliminar
contexto de disputa pelo acesso a cidade no qual apenas as classes populares
sao mais afetadas. Isto porque a classe média e alta opta por segregar-se quan-
do escolhe morar em condominios fechados nas bordas do perimetro urbano,
ndo é expulsa por ndo conseguir se manter.

Os espagos vazios urbanizados sao outros indicadores da possivel falsa deman-
da por mais terra urbana e ao mesmo tempo um reflexo do interesse mercado-
ldgico, que vé na expansdo urbana uma ferramenta de valorizagdo. Isto se da
devido ao valor atribuido a terra urbanizada a partir do momento em que esta é

compreendida como um ativo de mercado, portanto um produto a ser




comercializado capaz de gerar lucro. Este mecanismo se reafirma na anexagao
de area rural a area urbana no intuito de adquirir terrenos baratos nas margens
da cidade onde se iniciard um processo de parcelamento e loteamento parcial
que ird pressionar o Estado a levar infraestrutura e posteriormente valorizar os
terrenos ainda desocupados, especulacdo em esséncia.
Ocorre entdo que a livre atividade do mercado, que pouco esta preocupado
com padrdes aceitaveis de urbanizagdo, promove uma expansdo urbana de
baixa qualidade e de carater segregativo, e que utiliza a classe mais baixa como
instrumento de pressao para o Estado, que como promotor do bem-estar de-
verd levar servico aos espacos mais longinquos. Isto quando o proprio Estado
ndo colabora para reafirmacdo de desigualdade sociais ao delegar aos mais
pobres 0s conjuntos habitacionais sempre localizados afastados dos centros
urbanos devido ao baixo valor da terra. Esse padrdo de expansao tem, entdo,
consequéncia direta nas relacoes sociais, politicas, econdémicas e culturais.

2.4 PROJETOS ESPECIFICOS DE EXPANSAO URBANA - PEEU.
A Lei Federal n®12.608/12, que institui a Politica Nacional de Protecdo e De-
fesa Civil—PNPDEC, tratou tambem da exigibilidade de elaboragao de proje-
to especifico para as novas areas de expansao urbana municipais quando da
alteracao do perimetro urbano: os Projetos Especificos de Expansdo Urbana
(PEEU).
Estalei,emseuartigo 26, dispos que o Estatutoda Cidade (Lein®10.257/2001),
passasse a vigorar acrescida de um conteudo minimo do PEEU que devera
conter, além da demarcacdo do novo perimetro urbano, delimitacdo dos tre-
chos com restricoes a urbanizacdo, definicdo de diretrizes especificas para
as areas que receberdo infraestruturas diversas, tais como sistema viario e
equipamentos publicos, definicdo de parametros para parcelamento, ocu-
pacdo e uso do solo, a previsdo de areas destinadas a habitacdo de interesse
social e definicdo de diretrizes para protecdo ambiental e do patriménio his-
torico e cultural.
Além dos itens acima, o PEEU exige também, a definicdo de mecanismos para
garantia da justa distribuicdo dos custos e beneficios decorrentes do processo
de urbanizacdo e a recuperagdo da valorizacdo imobiliaria resultante da criacdo
da drea de expansdo para a coletividade. No entanto, antes que seja discorrido
o conteudo minimo do PEEU, para um melhor entendimento da base do instru-
mento, faz-se necessaria a compreensdo de como sao dadas as alteragbes de
perimetro urbano, suas regras e critérios.

- ALTERACOES DE PERIMETRO URBANO
A literatura sobre o tema revela que as ampliacOes dos perimetros urbanos
implicarem em processos mais intensivos de parcelamento, ocupagao e uso
do solo, resultam em valorizacao do preco da terra dada em funcdo dos novos

aportes publicos em infraestrutura e servigos.




Entretanto, os planos diretores, em geral, ndo requlamentam instrumentos de
captura dessa valorizacdo — como orienta o Estatuto da Cidade — nem, com
poucas excecoes, estabelecem regras claras para futuras alteragdes do peri-
metro urbano.

Ao se avaliar a expansdo ‘formal’ de uma cidade, é importante entender o pro-
cesso de delimitacdo e de ampliacdo de perimetro urbano. Apesar da sua extre-
ma importancia para regulacdo do uso do solo urbano nos municipios, trata-se
de um processo pouco uniformizado, e praticamente sem regras especificas.
Usualmente, os municipios indicam as altera¢des dos seus perimetros urbanos
quando das revisdes dos planos diretores, por meio da demarcacdo de macro-
zoneamentos, que indicam os vetores de crescimento desejaveis ao munici-
pio, deixando para que outra lei faca essa definicdo especifica, em momento
oportuno. Outra possibilidade € a alteracdo do perimetro urbano em conjunto
com a revisdo do plano diretor, o qual seria capaz, teoricamente, de trazer a
definicdo de parametros especificos para cada drea, ndo somente demarcando
macrozonas, mas zonas especificas e parametros particularizados.
Contrapondo as duas formas de alteragdo de perimetro urbano apresentadas
anteriormente, ha uma terceira, aquela que se da de maneira sistematicamen-
te alheia as definicbes do plano diretor, por meio de concessoes especificas
realizadas pela Camara Municipal, de acordo com o interesse de alguns.
Este procedimento ocorre sem que haja nenhuma discussao publica refe-
rente aquele vetor de cres-cimento, justificando-se pela ‘necessidade’ de
parcelamento de determinada gleba, ou conjunto de glebas.

De maneira geral, os municipios realizam a demarcacao dos perimetros urba-
nos por meio da separacdo da zona rural e zona urbana. Outros também re-
alizam, além das duas demarcacOes elencadas anteriormente, a definicdo da
zona de expansdo urbana. As figuras a sequir ilustram os procedimentos mais

utilizados (ver figura 2).




Figura 02: Zona de expansao urbana inserida no perimetro urbano.
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Fonte: Balisa, 2015.
Ou seja, em alguns casos, a area de expansao urbana esta compreendida den-
tro do perimetro urbano municipal. Estas areas possuem definicao especifica
de expansdo urbana, perimetro especifico de ‘expansdo urbana’, distinto da
area urbana e da area rural. Elas sdo alvo de planejamento especifico a pos-
teriori da demarcagao dada pelo plano diretor, as quais serdo incorporadas ao
perimetro urbano, caso sejam alvo se parcelamento, uso e ocupacao do solo

(vide Figura x abaixo).
Fiaura 03: Zona de expanséo urbana fora do perimetro urbano.
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Fonte: Balisa, 2015.

- EXIGENCIAS LEGAIS PARA A INSTAURACAO DO INSTRUMENTO.
Apresenta-se, a sequir, as principais exigéncias para os PEEUs.
a) Demarcacao do novo perimetro urbano:
Aparentemente simples, esta exigéncia gera muitas duvidas, principalmente
no que tange a sua aplicabilidade e a sua drea de abrangéncia no contexto do
PEEU. Conforme explicitado anteriormente, se o municipio utiliza a prerroga-
tiva de demarcar antes as suas areas de expansao, este item € dispensavel. Isto
se da porque o planejamento urbano municipal j& demarcou as areas de inte-
resse para expansao contida no perimetro urbano. Caso contrario, se a area
de expansdo estd demarcada fora do perimetro urbano, este item deverd ser
requerido, e inserido, na Lei especifica que aprova o PEEU a sua delimitagao,
anexando-a ao perimetro urbano pré-existente.
Por outro lado, para os municipios que possuem plano diretor vigente, e que
demonstrem a necessidade de expandir a sua area urbana para outras areas

que ndo as demarcadas como de expansdo urbana indicadas no plano diretor,




conforme os estudos aqui presentes, esta expansao so sera possivel apos nova
revisdo do plano diretor. Conclui-se que a expansdo urbana deve acontecer de
acordo com os interesses gerais do municipio.

Para fins de demarcacdo do novo perimetro urbano, entende-se que o PEEU
podera ocorrer em etapas, ou seja, ndo se faz necessario que toda uma area
demarcada como de expansao urbana possua um PEEU Unico. De acordo com
os interesses do municipio, este poderia, por exemplo, criar condicdes para o
parcelamento e ocupacdo das areas de expansdo, como também, exigir para
as areas mais distantes do centro urbanizado, o parcelamento prévio das areas
contiguas a este, evitando a criacdo de vazios, ou ‘hiatos’ urbanos, promoven-
do a ampliagdo coerente da sua malha urbanizada dotada de infraestrutura. A
figura 4, a sequir, ilustra a possibilidade da liberacdo da ocupacdo destas areas

de expansao em etapas, mediante aprovagao de varios PEEU's.

Figura 4: Processo de ampliagao do perimetro urbano
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Fonte: Balisa, 2015.
b) Delimita¢ao dos trechos destinados a urbanizacao e dos trechos sujei-
tos a controle especial em fun¢do de ameaca de desastres naturais:
Este item compreende a necessidade de avaliar as areas de risco e prevenir
para que nelas ndo haja pressao para expansao do territdrio urbano munici-
pal. Exige ainda, a definicdo de parametros especificos para o parcelamento,
ocupacao e uso do solo, planejamento de a¢des de intervencdes preventivas,
realocacao dos habitantes de areas de risco, dentre outras agdes, sendo sob
esta égide a defini¢do das areas de permissividade a urbanizacao.
c) Defini¢ao de diretrizes especificas e de areas que serao utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instala¢des publicas, ur-
banas e sociais:
Esta definicdo devera abarcar quais as diretrizes, necessidades e quantidade de

cada um dos itens listados, que tratam das areas a serem destinadas ao poder




publico, quando da aprovacao dos parcelamentos urbanos, que vierem a ocor-
rem sobre o novo territdrio urbano.

A Lei Federal 6.766/79, quando da sua instauracao, determinou o repasse pelo
loteador ao poder publico municipal no equivalente a 35% (trinta e cinco por
cento) do total da area loteada, referente a equipamentos publicos e sistema
viario. Entretanto, em 1999, apos alteracdo na referida Lej, tal percentual foi
retirado, e exigiu-se apenas que tais areas sejam “proporcionais a densidade de
ocupacao prevista pelo plano diretor municipal ou aprovada por lei para a zona
em que se situem”, sem fixacdo de percentuais minimos. Lei Federal 6.766/79,
art. 40, inciso |, redacdo alterada pela Lei 9.785/99.

No processo de aprovacdo da area a ser parcelada no contexto de expansao
urbana e respectivo PEEU, poderia ser aberto campo para que os loteadores
possam adotar parametros especiais para cada parcelamento, destinando
menos ou mais areas para o poder publico. Para os casos em que fossem
destinadas menos areas publicas (levando-se em consideracdo a caracte-
ristica do parcelamento), se teria um parcelamento mais rentavel, uma vez
que seria possivel configurar mais area de lotes, ou seja, mais area comer-
cializavel.

Nestes casos especificos, o poder publico poderia, por exemplo, exigir do
loteador a entrega de equipamentos publicos ja edificados, ou pracas ja ur-
banizadas, contrapondo-se ao conceito de ‘urbanizagao incompleta’ vigen-
te, garantindo a justa distribuicdo dos custos e beneficios do processo de
urbanizagao.

d) Definicao de parametros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de
modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a geracao de
emprego e renda:

Trata-se da definicdo de usos desejados a area de expansao, dada por meio da
definicdo de parametros urbanisticos especificos, notadamente destinados a
inferir a diversificacdo de usos, tendo como principio evitar zoneamentos ‘se-

gregadores’, a ndo ser nos casos em que haja usos incompativeis.

e) A previsao de areas para habitacdo de interesse social por meio da de-
marcacao de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos
de politica urbana, quando o uso habitacional for permitido:

Trata-se da demarcacao de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) ou Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS). Essas areas identificam-se pelos espacos
urbanos destinados a habitacdo de interesse social, de acordo com a carac-
teristica do assentamento, com parametros urbanisticos particularizados, de
maneira a facilitar uma possivel reqularizacdo fundiaria. Podem, também, sim-

plesmente garantir a oferta minima de terras para esta destinagao, como ocor-




-re nos casos de parcelamentos genéricos, com a destinagao de areas especi-
ficas para este fim no caso de parcelamentos vinculados, evitando agdes espe-
culativas quanto a um possivel melhor e mais rentavel uso para aquelas areas.
Um exemplo € o estabelecimento pelo poder publico, da exigéncia de instau-
racdo da Cota de Solidariedade, que consiste na producdo de Habitacao de In-
teresse Social (HIS) pelo proprio loteador. No caso do municipio de S&o Paulo-
-SP*, ela se da por meio do esquema apresentado pela Figura x, para aqueles
empreendimentos de maior porte. Esta exigéncia nao exime aos interessados,
a destinacao das areas publicas exigiveis pelo procedimento padrao dos pro-

cessos de parcelamento do solo.

Figura 05: Cota de Solidariedade do municipio de S&o Paulo — SP.
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Fonte: SAO PAULO, 2015.

f) Definicao de diretrizes e instrumentos especificos para prote¢ao am-
biental e do patrimonio histérico e cultural:

Determina a necessidade de avaliar as areas especificas para protecdo ambien-
tal e do patrimonio histérico e cultural, e as diretrizes destinadas a sua preser-
vagao. Este item prioriza o detalhamento das a¢Oes necessarias a preservagao
ambiental e do patrimdnio possivelmente presentes na area de intervencao,
muitas vezes esquecidos ou simplesmente ignorados quando das alteracoes

de perimetros urbanos.

1 Especificamente na proposta do municipio de Sdo Paulo-SP, tem-se que, para os empreendi-
mentos com &rea maior de 20.000m? (vinte mil metros quadrados), devera haver doacdo de 10% (dez por
cento) da sua area para HIS, no proprio local ou em outro com caracteristicas equivalentes, como também
sendo possivel a doagdo de parte do terreno, ou o equivalente em pecuniaig, que sera depositado no fundo
especifico que tem como destinagdo principal a compra de terrenos bem localizados no municipio para
construcdo de moradia social.




g) Definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicao dos 6nus
e beneficios decorrentes do processo de urbaniza¢ao do territorio de ex-
pansao urbana e a recuperagao para a coletividade da valorizag¢do imobi-
liaria resultante da acao do poder publico:

Trata da necessidade de planejamento das a¢bes puUblicas em infraestrutura,
como também dos marcos requlatorios municipais que tratam dos parametros
de construcdo, ocupacdo e uso do solo. Esse planejamento se faz necessario
pela consequente valorizacdo da terra em decorréncia da acdo de obras publi-
cas, alteracdo do uso ou maior permissividade da legislacdo urbanistica.

Este é considerado o ponto crucial do PEEU, uma vez que explicita a necessida-
de de recuperacdo ou captura de ao menos parte da valorizagdo fundiaria pelo
poder publico, cuja pratica tem sido incorporada quase que pela totalidade pe-
los empreendedores do mercado de terras. Apesar dessa diretriz estar contida
previamente no proprio Estatuto da Cidade2o0, esta exigéncia corrobora com a
premissa de que as acdes do poder publico, de maneira recorrente, vém bene-
ficiando particulares cujo 6nus tem sido absorvido praticamente por completo,
pelo proprio poder publico.

A referida legislagdo determina também, que o PEEU devera ser instituido por
lei municipal e respeitar as exigéncias do plano diretor, quando houver, além
de dispensar a elaborac¢do do proprio PEEU, nos casos em que o plano diretor
municipal ja contemplar as exigéncias estabelecidas.

Ao se avaliar as exigéncias a serem cumpridas quando da elaboracdo do PEEU,
percebe-se que tal normativa sugere uma preocupagao com as novas areas
de expansao urbana municipais, limitando as tendéncias de ocupacdo as areas
mais propicias. Levam em considera¢do também, as necessidades de prote-
cao ambiental, de diversificacdo de usos e previsdo de areas para habitagdo de
interesse social, evitando, assim, que a cidade cresca desordenadamente e de
forma segregada.

Dentre todos os itens exigidos para a implementacdao do PEEU, o mais ino-
vador € o que trata da necessidade de definicdo de mecanismos para recu-
peragao para a coletividade da valoriza¢do imobiliaria resultante da acdo do
poder publico. Uma maneira de se recuperar, ou capturar para a coletividade
a valorizacdo imobiliaria decorrente da acdo do poder publico € através da
instauracao, regulamentacao e implantagao dos instrumentos de gestdo e

recuperacao da valorizagao fundiaria, que serdo avaliados em sequida.
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Neste capitulo serdo discutidos dados sobre a cidade ao longo dos Ultimos 20
anos, desde a criacdo de seu Plano Diretor, de carater social, econdmico e po-
litico a fim de compreender em que condi¢des o municipio de Quixeramobim
vem se desenvolvendo, quais caracteristicas colaboram para os recentes mo-
vimentos de expansdo urbana e principalmente objetivando apreender que es-
tratégias podem ser adotadas ou reforcadas para garantir que o crescimento
esteja dentro dos padrdes aceitdveis de urbanizacdo, promovendo igualdade,
acesso a terra urbanizada e condigGes saudaveis de desenvolvimento humano
e do cotidiano.

31. O MUNICIPIO NA REGIAO.
Com uma populacao de 71.887 hab. sequndo o censo de 2010, e populagao
atual estimada em 81.082 hab. (IBGE), o municipio de Quixeramobim possui
uma densidade habitacional em torno de 21,95 hab/km?, sendo o décimo quin-
to municipio mais populoso dentre os 184 do estado cearense, e o sequndo
na microrregidao que pertence, o Sertao Central (ver mapa o1). A cidade, em
termos populacionais, compete com o municipio vizinho, Quixada, pertencen-
te a mesma regido e que também disputa posigdes em outros aspectos como
veremos adiante.
O municipio é geograficamente centralizado no territorio cearense sendo cor-
tado pela rodovia CE-060 que o conecta a capital, Fortaleza, e configura ndo so6
o principal acesso como também a via de escoamento de maior capacidade na
malha urbana, estando proximo a ela os complexos industriais de maior porte
da cidade, tal qual outros equipamentos de carater educacional, de saude e
também de mobilidade dando a esse eixo elevado grau de importancia e tam-
bém de interesse.
Dados do IBGE apontam que o rendimento salarial médio mensal da cidade é
de 1,7 salarios minimos, ocupando posicdes ndo tao favoraveis em comparagao
com o restante do Estado e também do perimetro regional, sendo elas 47° de
184 e 3° de 7 respectivamente. A respeito da taxa de populacao ocupada na
cidade de Quixeramobim, para 2017 em comparagao com a populagao total,
oscila em torno de 8,3%, cerca de 6.524 pessoas, levando-o a 862 posicao entre
0s outros municipios do Estado.
A juventude do municipio sustenta um comportamento que confere dinamica
pendular a cidade de Quixeramobim. Como Quixada comporta um polo univer-
sitario formado, principalmente, pela Universidade Federal do Ceara e o Centro
Universitario Catodlica de Quixada, atrai o contingente em idade de formacgao no
ensino superior ao municipio vizinho, por diversas vezes caracterizando tam-
bém a mudanca definitiva durante o periodo do curso, o que leva os estudantes
a buscarem emprego na cidade em que estudam. Dados que se refletem na

renda e taxa de ocupagao do municipio de Quixada, 1,9 salarios minimos e 9,3%

respectivamente, superiores a Quixeramobim, como aponta o IBGE.




Mapa 01: Regides de Planejamento do Ceara e Mapa do Municipio de Quixeramobim.
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Fonte: Mapa Basico do Ceara, IPECE, 2002.

Todavia o aspecto educacional tem evoluido no municipio que ja contava com
uma plataforma de ensino superior em grau técnico, CENTEC — Instituto Cen-
tro de Ensino Tecnoldgico, de iniciativa estadual, passou a dispor, recentemen-
te, com a Faculdade de Quixeramobim —UNIQ, de iniciativa privada que dispo-
nibiliza cursos do ensino superior. Ambas também propiciam a pos-graduagao.
A base do ensino médio também se modernizou com a chegada da escola pro-
fissionalizante que agregou ao ensino fundamental técnico, que era oferecido
pela Escola Agricola, significando mais possibilidades para a populagao.

Um importante indicador que colabora com a compreensao e elaboracdo do
perfil municipal no Ceard é o indice de Desenvolvimento Municipal — IDM. Os
dados mais recentes divulgados pelo IPECE — Instituto de Pesquisa e Estrateé-
gica Economica do Ceara, trouxe resultados calculados para indicadores dis-
poniveis no ano de 2017 e classifica em quatro grupos escalares (ver tabela o01)
0s 184 municipios cearenses cujo IDM variou entre 6,09 e 70,70, tendo a regido
metropolitana e a capital alcancado as maiores taxas de desenvolvimento do

Estado.




Uma segunda categorizagao demonstra como estao distribuidas as melhores
e piores taxas de desenvolvimento por regido (ver quadro o01) e apresentam as
regides que concentram as cidades com menores indices no Cariri (13), Sertao
Central (9), Centro sul (7), Sertao dos CrateUs (7) e Vale do Jaguaribe (6). Toda-
via o IDM de Quixeramobim € o Unico de sua regido a se aproximar das mais

altas taxas, estando classificado no grupo 2 com IDM de 35,26 ocupando a 27°
posicao no Estado e a primeira em sua regiao. E importante, porém, pontuar
que os niveis de desenvolvimento regrediram em relagdo aos dados divulgados
em 2016, quando as taxas maxima e minima no Ceara foram de 76,71 e 9,17 (ver
tabela 02). Neste ano a cidade de Quixeramobim estava enquadrada no grupo
3 juntamente com Quixada, com IDMs de 30,98 e 30,02, 49° e 54° no ranking

cearense
Tabela o1: [ndice médio, nimero de municipios e populacdo, sequndo as classes do IDM 2017

Total 6,09 270,70 2513 | 184 9.020.460 100,00%
1 51,85a 70,70 01,14 6 3.098.274 34.35%
2 30,69 a 48,43 36,66 36 2.667.021 29,57%
3 20,52 23042 24,56 76 2.121.562 23,52%
4 6,09 220,30 16,24 66 1.133.603 12,57%

Fonte: IPECE, 2019.

Tabela 02: Indice médio, nUmero de municipios e populagao, segundo as classes do IDM 206.

Total 9,17 a 76,71 27,37 184 8.963.663 100,00
1 71,82276,71 7427 2 2.661.629 29,69
2 59,19 2 66,46 62,53 4 414.090 4,62
3 29,44 2 48,19 36,85 52 3.296.615 36,78
4 9,172 28,77 21,60 126 2.591.329 28,91

Fonte: IPECE, 2019.

Quadro o1: Classificagao dos municipios de acordo com o IDM 2017sequndo a Regido de Planejamento do Sertdo

Central.

3 municipios: 9 municipios:

Sertdo Central 1 municipio: Quixada Banabuit
Quixeramobim Senador Pompeu Chor6
Solonépole Deputado Irapuan
Pinheiro
Ibarctama

Fonte: IPECE, 2019.




Segundo este indicador a cidade de Quixeramobim se encontra acima da mé-
dia estadual de desenvolvimento em ambos 0s anos postos em analises, sendo
estas médias para 2016 e 2017 de 25,13 e 27,37, respectivamente, e também o
caracteriza como o municipio com o maior indice de sua regido de planejamen-
to. A categorizagao por classes sequndo os grupos de indicadores aponta que
a cidade também teve melhor desempenho em 2017 nos aspectos abordados

pelos indicadores secundarios como se pode ver na comparacao abaixo:

Quadro 02: Comparacao do indice de Desenvolvimento Municipal entre 2016 e 2017.

Municipio/ano IDM | Ranking | Classe IG1 1G2 IG3 1G4
Quixeramobim 2016 30,98 49 3 15,86 21,39 35,75 59,78
Quixeramobim 2017 35,26 27 2 28,72 22,73 35,82 59,54

Fonte: IPECE, 2019.

Também na tematica de desenvolvimento temos o Indice de Desenvolvimen-
to Humano, indicador elaborado pelo IBGE, que em rapida comparacao com
0s Ultimos trés periodos de recenseamento (censo 1991, 2000 e 2010) indicam
que Quixeramobim manteve uma constante evolugao, todavia veio se manten-
do abaixo da taxa do estado como mostra o grafico o1. No ano de 2010 a cidade
ocupava a 342 posigao no ranking cearense, ficando 20 posi¢des atras da vizi-

nha no Sertdo Central, Quixada que ocupava a 142 dos 184 municipios.

G1ré9co 01: Evolugdo histdrica do indice de Desenvolvimento Humano sequndo o Censo IBGE.
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Fonte: IBGE, 2019.




Quanto a relagao do cidadao com o trabalho, o Radar do Emprego, pesquisa
que € realizada pelo IPECE, utilizando dados do Cadastro Geral de Empregados
e Desempregados —CAGED/TEM, com periodicidade de atualizagao mensal,
seguindo o calendario de divulgagao dos dados do Ministério do Trabalho e
do Emprego, sintetiza e compara a situagao cearense e dos vinculos de em-
prego celetista —aquele que caracteriza relacao regida pela CLT.

A Ultima publicacdo feita, até a data de elaboragdo desta sintese diagnostica,
traz um balango do caminhar do emprego no Ultimo ano, contabilizando os sal-
dos mensais desde agosto de 2018 a agosto de 2019 (ver imagem o1) os dados
apontam para uma drastica queda que se inicia na transicdo dos anos, reflexo
da instabilidade politica vivida no pais que se iniciava no processo do golpe/im-
peachment de 2016, que também pode ser observada na imagem 02 que traz
o0 balanco do mesmo periodo em escala nacional.

Para Quixeramobim o cendrio empregaticio é de saldo positivo nos ultimos
meses, Como mostra a imagem 03 0 municipio esteve dentre 0s 10 maiores sal-
dos do Estado, acompanhando cidades de maior porte como Juazeiro do Norte
e cidades da RMF. Todavia esses nUmeros ndo representam necessariamente
uma recuperagao do emprego no Ceard, como mostra a imagem o 0s saldos
acumulados até o referido més equiparam-se a decrescente do emprego nao
configurando melhora no setor.

Imagem ox: Saldo Mensal do Emprego Celetista no Ceara.
SALDO MENSAL DO EMPREGO CELETISTA - CEARA - CAGED/Secretaria de Trabalho/Ministério da Economia

00 1 6607 | Saklos Mensais (Ceara)
4525 7
5.000 . 4248 Sy 1448 29 Ceard - ago/2019 4.525
- - == ] 65 i 5
. v T T Il A e T — B - | ) Ceard - jul/2019 662
5.000 1 . 2393 e -1.442 Ceard - ago/2018 5.147
6063
-10 000

2g0/18  setf18  out/18  nov/18  dez/18  jan/19  fev/19  mar/19  abr/18  mal/19  junf19  |ul13  ago/19

Fonte: IPECE2019

Imagem o02: Saldo Mensal do Emprego Celetista no Brasil.
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Imagem 03: 10 maiores saldos positivos do Estado.
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Imagem o4: Saldo acumulado no ano do emprego celetista no Ceara.
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Os dados levantados demonstram que a cidade de Quixeramobim vem se de-
senvolvendo com certo destaque no cenario microrregional e estadual, mas
a passos lentos. A politica urbana ainda ndo configura fator determinante na
evolugao do municipio, embora haja um movimento de renovacao a partir de
processos licitatorios para elaboracdo de documentos como o Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social — PHLIS Quixeramobim e a revisao do Plano Di-
retor. Combinadas, essas iniciativas podem alavancar uma cultura de planeja-
mento urbano. Trata-se de um momento propicio para propostas integrativas
no contexto urbano e politico que possam viabilizar acesso justo a cidade atual
e aao crescimento que se mostra em curso.

3.2. EVOLUGAO DA ESTRUTURA URBANA.
Os primeiros habitantes da regido onde se encontra o municipio de Quixera-
mobim foram as populagdes indigenas formadas pelos indios canindes e quixa-
ras, seguidos pelos primeiros colonizadores chegados por volta do século XVIII.
A cidade € a mais antiga do sertdo central e € geograficamente considerada
o coragao do Ceard, dada a sua localizagdo. O Rio Quixeramobim, antigo Rio
Ibu, fora de grande importancia para a aglomeracao da vila de Campo Maior
de Quixeramobim, primeiro nome que teve a comunidade, pois se atribui ao
sequimento desse corpo hidrico a chegada dos primeiros colonizadores, mas
também os caminhos do gado que por ali passavam vindos de Pernambuco e
da Bahia, que procurando pasto acabaram povoando areas do sertdo central
cearense.
Assim como outros aglomerados urbanos a histéria da cidade de Quixeramo-
bim nasce a partir dos caminhos feitos por viajantes e tangedores do gado, que
aos poucos se estabeleceram onde até entdo era lugar de passagem. Precisa-
mente familias de fazendeiros que fixaram suas fazendas de criagdo naquele
local. A conexao na evolu¢do do municipio pelos meios viarios denota ainda
hoje forte influéncia no desenvolvimento da malha urbana que encontramos
e condiciona a espacializacdo estrutural do crescimento ao que se observa.
Grande protagonista neste processo a Rodovia Estadual CE-060 concentra os
maiores equipamentos que impactam a vida cotidiana do morador.
As Ultimas duas décadas trouxeram ao interior cearense novas nuances na ma-
neira de habitar e viver a cidade, o sertanejo se depara com a paisagem cada
vez mais modificada e com estruturas mais complexas. Por um lado, promo-
vendo ao citadino um espectro de possibilidades para o seu desenvolvimento,
por outro abrindo portas para a entrada de problematicas ainda ndo experien-
ciadas por ele ou experienciadas em baixissimas intensidades.
N&o € diferente para o municipio de Quixeramobim, e menos ainda para outros

aglomerados de mesmo porte, a presenca das modificagdes providenciadas
pelo decorrer do tempo. Todavia € notavel que as cidades de médio e pequeno

porte, ndo so as cearenses, estejam incluidas em um grande desafio na cons-




trucdo e compreensdo urbana, pois € deveras dificultoso reunir de maneira
mais técnica os dados que demonstram o quanto elas crescem, como elas cres-
cem e se esse € um processo saudavel na maneira que ocorre.

E possivel, com algum esforco e um olhar intimo da terra em estudo, verificar
as mudancas que aconteceram no tecido urbano e sua estrutura e relacionar
essas alteracdes aos modelos de vida que se inserem no cenario quixeramo-
biense, mesmo que de forma ainda muito empirica mas buscando ao maximo
a proximidade do elemento primordial na cidade: a relacdo homem/espaco.
Entendendo que a maneira como a ocupagao do espago acontece é um refle-
xo da tentativa de se aproximar ao maximo das oportunidades e qualidade de
vida que a cidade pode oferecer, o que caracteriza as competicoes intraurba-
nas no sentido da disputa pela localizacdo privilegiada, € que se insere a anali-
se primeiramente visual da organizacdo estrutural de Quixeramobim. A partir
dasimagens aéreas que nos sdo disponibilizadas pelas plataformas de visuali-
zacdo do globo, como o Google Earth, € possivel enxergarmos o aumento da
densidade construida, a ocupacdo de vazios ou a sua disponibilidade e assim
apreender uma possivel dinamica de crescimento ou tendéncias de ocupagao.
Nas figuras 06 e 07, de 2010 e 2019 respectivamente, se identifica uma maior
concentracdo construida nas bordas das Rodovia CE-060 em destaque.

O aumento da ocupacdo dessa area se da por diversos fatores, dentre eles a
proximidade com o centro da cidade onde esta localizado a maior parcela do
comeércio e consequentemente boa parte do emprego, também dos equipa-
mentos de lazer que o municipio dispde, dentre estes a praca onde esta locali-
zada aigreja matriz que caracteriza o espaco de reunido principal do morador.
E 14 que acontecem as festas do padroeiro e outros eventos, isto além da liga-
cdo forte com a fé que ainda é presente na comunidade.

Outros aspectos que justificam esse espago como atrativo sao os equipamen-
tos e ainfraestrutura que estao junto a ele, o eixo da Rodovia ja no ano de 2010
comportava as duas maiores instituicoes de ensino médio publico da cidade,
O Liceu de Quixeramobim e Escola Estadual de Educagao Profissional Dr. José
Alves da Silveira, esta Ultima que representava uma das politicas educacionais
do Estado recém chegadas ao interior portanto disputada e desejada pela co-
munidade.

O seguimento da CE-o60 abriga em sua borda, ainda, a Rodoviaria da cidade
que faz a ponte entre Quixeramobim e os demais municipios, vale ressaltar
que este equipamento exerce tal influéncia sobre a dindmica municipal que
o0 bairro em que ele se insere é reconhecido popularmente como “Bairro da
Rodoviaria”, e é usualmente chamado por esta alcunha e utilizado como re-
feréncia, ndo so isso como também se apresenta como um local que abriga

estratos de renda mais altos.




O mapa 02 apresenta a malha estadual rodoviaria, nele é possivel compreen-
der porque a cidade € conhecida como o coracao do Sertdo Central, pois esta
inserida em uma trama de rodovias que a liga com o restante do estado e que

cruza justamente a localizacdo do seu principal equipamento de mobilidade

interurbana
Mapa 02: Malha Rodoviaria Estadual e o Municipio de Quixeramobim.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: IPECE, 2019.




Mapa 03: Malha Rodoviaria Estadual e o Municipio de Quixeramobim/ampliacao.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: IPECE, 2019.




O municipio também tem se deparado com mudancas arquitetonicas, nao
como a inser¢ao de investimentos de grande porte, mas com novas tipologias
habitacionais que até entdo nao faziam parte da paisagem, como edificios com
mais de 3 pavimentos, o processo de desaparecimento de chacaras urbanas e
até mesmo a chegada de um mercado até entdo ndo explorado de corretoras
imobiliarias e mesmo contratos de aluguel passando aos poucos a ndo serem
mais tratos pessoais entre locador e locatario inserindo novas dinamicas legais
de locacao.

Todavia também se identifica alteragGes de maior porte no tecido, sendo o
caso do Hospital Regional Dr. Pontes Neto, que impacta em escala superior a
municipal e ao serinstalado em uma area urbana nada consolidada exerce uma
forca de atracdo sobre o sentido do crescimento da cidade que ja tendia ao eixo
em questdo, a CE-060, onde hoje j4 € possivel notar as marcas de novos lotea-
mentos no solo, bem como residéncias ja construidas e em processo, ver figu-
ras 08 e 09. Vale salientar que o equipamento exerce tal atragdo que mesmo
sua inauguracgao sendo ainda muito recente, por volta de 2017, as mudancas no
entorno ja sdo visiveis.

Na leitura e analise do autor — enquanto morador — esta localizacdo ndo faz
parte do que é considerado perimetro urbano. Os mapas o4 e o5 ilustram o
que se legalmente é considerada a mancha urbana de Quixeramobim, sequn-
do dados georreferenciados disponibilizados pelo IPECE, e o que este trabalho
lé como a mancha urbana da cidade. Vale ressaltar que a mancha urbana em
2010 é um ensaio elaborado pelo autor a partir de imagens aéreas para fim de
comparagao, uma vez que ndo se obteve esse material oficialmente em ne-
nhum o6rgdo ou site.

Ha uma clara divergéncia apresentada, o que muito se deve ao empirismo em-
pregado no tracado para este trabalho, contudo o que se pretende com essa
exemplificagdo é destacar que houve expansao no Ultimo decénio, indepen-
dendo dos critérios de tracado. Para justificativa processual o IPECE se vale dos
limites oficiais conferidos as unidades federativas a partir do que se esta pres-
crito em lei, para este trabalho fora considerado toda a mancha que represen-
tava densidade construtiva relativamente proxima ao cenario urbano e a malha
viaria estadual. Se pode avaliar a divergéncia no mapa o6.

Respeitando os dados oficiais fornecidos pelo IPECE ainda € questionavel o li-
mite proposto ao que se entende como urbano, visto que na figura 10, a sequir,
é visivel a exclusdo de conjuntos habitacionais destinados ao interesse social, o
que torna contestavel esse tracado uma vez que ndo é permitida a instalagao
de conjuntos fora do limite urbano. O mapa 7 apresenta ainda a pontuacao lo-
cacional dos maiores equipamentos da infraestrutura da cidade, distantes dos

conjuntos excluidos desse tecido.




Figura 06: Imagem Aérea de Quixeramobim em 2010.

Fonte: Extraida e editada pelo autor. Dados: Google Earth 2019.

Figura 07: Imagem Aérea de Quixeramobim em 2019.

Fonte: Extraida e editada pelo autor. Dados: Google Earth, 2019.




Figura 08: Localizagao do Hospital Regional em 2010.

Fonte: Extraida e editada pelo autor. Dados: Google Earth 2019.

Figura 09: Localizacdo do Hospital Regional em 2019.

Fonte: Extraida e editada pelo autor. Dados: Google Earth, 2019.




Mapa o4 e o5: Mancha Urbana em 2010(autor) e 2019(IPECE).
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: IPECE e Google Earth, 2019.

Mapa 06: Comparacdo das manchas urbanas IPECExAutor.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: IPECE e Google Earth, 2019.




Figura 10: Imagem aérea de Quixeramobim e mancha urbana fornecida pelo IPECE.

500 1000 1500 2000 m

Fonte: Imagem extraida do Google Earth e editada pelo autor 2019.

Por fim, no que diz respeito aos maiores equipamentos de Quixeramobim,
portanto de maior capacidade de influéncia no que diz respeito ao impacto,
0 mapa 07 evidencia a concentracao no eixo da Rodovia CE-060, um processo
historico que se inicia com a construgao da Rodoviaria, sequido pela instalacdo
do complexo industrial e posteriormente com os equipamentos educacionais e
de saude, sendo o mais recente o Hospital Regional. Em contraponto a essa lo-
calizacdo linear de grandes estruturas estdo as areas de lazer, a ‘Praca da Igreja
Matriz', como é conhecida, e uma sequnda praca de esportes e cultura no Bair-
ro Cohab, pouco utilizada. Junto a estes o clube AABB, privado, que também
representa um ponto de encontro influente.

F notavel que a cidade vem se desenvolvendo promissoramente, todavia a
qualidade do espaco urbano ndao vem acompanhando o seu crescimento pre-
judicando aqueles que aos poucos vao sendo excluidos do tecido consolidado.
O sentindo mais objetivo desse crescimento direciona-se para o sentido oeste
acompanhando a via que da acesso a cidade de Quixada e a capital Fortaleza.
E perceptivel também que a ocupacao no sentindo habitacional procura acom-
panhar esta dinamica, ja comecando a parcelar e construir no solo ao longo
desse eixo, porém com pouca infraestrutura, sequindo tipicos processos espe-
culativos. Nos topicos seguintes serdo abordadas as questdes de vazios e da
segregagao de estratos de renda, presentes neste cenario, mas nao tao forte

quanto no contexto das grandes e problematicas cidades brasileiras.




Mapa o7: Equipamentos influentes em Quixeramobim.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth, 2019.




3.3 CONFLITOS E POTENCIALIDADES

A leitura breve sobre a cidade permite, mesmo com a dificuldade de angariar
informagdes sobre o territorio, identificar no espago algumas caracteristicas
particulares de sua organizacao bem como dos padrdes que a ocupacao as-
sume. Esses aspectos inerentes as peculiaridades socioespaciais representam
polaridades que podem ser interpretadas como potencialidades e conflitos
em escalas diferentes, e configuram direcoes em uma macroperspectiva a
respeito das demandas do municipio e apresentam per si as possibilidades
bem como as precaugdes que devemos nos atentar.

A respeito das caracteristicas até aqui identificadas o quadro abaixo busca sin-
tetizar a compreensao do territorio de Quixeramobim e pontuar os destaques
internos e externos a ele que representem tanto o potencial positivo quanto os
possiveis conflitos que incidam sobre 0 espaco, estes Ultimos que representam

desde os conflitos territoriais até as dindmicas especulatorias do mercado.

Quadro 03: Potencialidades e Ameacas.

POTENCIAIS EXTERMNOS

POTEMNCIAIS INTERMOS AMEACAS EXTERNAS AMEACAS INTERNAS

Interagso da Indistia locsl
com  oicls  comerciais
regionais, nacionas e
ni=macionais;

Dispomibilidade de vazios | Fluxo crescente para a | Padrdo  de  crescimento
priwdreos 3 rede primdria de | cidsde devido 3 insergdo de | espraizdo que represents
mirasstutura; equiparments  de  escala | maior pgasto de ensngia na
regional gue pode resultsr | promocdc e scesso @
am  demanda de drea | mfraestrutura acal =
urbanizada para nowos | consemo  dos  espagas

habitantes; naturais ainda infocadas:
Fosipio peogrsfica central | Relacio paisagem | Compsticio pelos | Flano  Dirstor  vigente
com o restante do Estado; naturalpaisagem urbara | mvestimenios poblicos com | defasado = limitado, n&o

ainds pouso alerada e | 35 cidades do interior do | discule a expansEo whans

pazsivel de recuperaco; estady;

Infrasstrutura coersnte com Focsiveis  processas  de
3 e=scala runicipel e parcelamanio = lob=amentos
relativarmente acessivel; Tegulares  ou  quE  nEo

seguen uma logica clara 2
saudavel de expansie;

Aparente interssse poltico
ocsl  na organizagio
temitonal,

Equiparmemto de  porte
regional, de grande impacto.
Assistincia 5 populacdo =
possibilidade de atracdo de
nvestimentos.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2019.
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Este capitulo destaca os aspectos de maior relevancia identificados no PDDU
de Quixeramobim. Esse plano se configura por conjunto de cinco documentos
de direcionamentos e objetivos especificos e um sexto arquivo que consiste em
um relatdrio conceitual que se apresenta como um breve diagnostico e contex-
tualizagdo histdrica do municipio. Cabe pontuar que alguns dos documentos se
subdividem em outros arquivos complementares como € o caso da Legislacdo
Basica que é composta pelas subpastas da Lei do Sistema Viario Basico, Lei de
Organizacdo Territorial, e o Cédigo de Obras e Posturas. Os documentos que
compdem o plano sdo a Estratégia de Implementacdo, Legislacdo Basica, Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, Plano de Estruturacdo Urbana e o
Plano Estratégico.
Este capitulo se atenta em maior parte ao entendimento do Plano de Estrutura-
cdo Urbana - PEU, visto que fora neste documento que se identificou maior vo-
lume de conteudo diretamente ligado as questdes de carater de planejamento
urbano. E necessario ressaltar as dificuldades de acesso a essa documentacao,
seja por disponibilizagao direta por parte da gestao ou por canais virtuais onde
se hospedariam este tipo de dado. Esta observacdo é relevante visto que todo
o material deveria estar disposto ao acesso da populacdo de maneira simples
e transparente, viabilizando a atuacdo da sociedade civil na cobranca das pro-
postas do plano.

41 A CONCEPGCAO DA ORGANIZAGCAO TERRITORIAL DO PDDU.
O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Quixeramobim (PDDU) foi
elaborado por um consorcio entre a Espaco Plano Arquitetura e o arquiteto e
urbanista /Fausto Nilo, filho de Quixeramobim. Datado do ano de 2000, este
plano, ainda em vigor, mas ndao em efetivacao, foi fruto das mudangas no ce-
nario federal e estadual frente as discussdes sobre gestdo e planejamento das
cidades e das garantias aos direitos de acesso a terra urbanizada e efetiva dis-
tribuicdo da riqueza urbana. Ele foi elaborado em meio as dindmicas que pre-
cedem a elaboracdo da lei N° 10.257 que trata, dentre outros assuntos, sobre
planos diretores. Seu processo de concepcdo também se deu em um cenario
de novas questdes e tendéncias no urbanismo.
O panorama estadual da época de producdo do PDDU acontece no momen-
to em que o Governo do Estado do Ceara trabalha uma politica de desenvol-
vimento do estado, elencando municipios estratégicos propicios a colaborar
com o melhor aproveitamento das potencialidades do territdrio cearense. O
Projeto de Desenvolvimento Urbano do Estado do Ceara (PROURB-CE)* tinha
como objetivo focal a melhoria da infraestrutura urbana e a melhor gestao dos
recursos hidricos através de um sistema sofisticado de gestao urbana, o que

implica na efetiva participacdo do setor publico e das Prefeituras.

1Assim 44 municipios foram contemplados com a execucdo de seus Planos Diretores de Desenvolvimento
Urbano, com o emprego de um orgamento de USs 242,7 milhes previstos para o programa, cujo Banco
Internacional para Reconstrucdo e Desenvolvimento (BIRD) financiou 62% da quantia.




O PDDU de Quixeramobim foi elaborado enquanto se debatiam questdes de
reforma urbana, redistribuicao da riqueza e de acesso a cidade, ja trazendo
como um dos elementos diferenciais no planejamento urbano, a participagao
dos diversos atores que constroem a cidade, contudo ainda superficialmente.
Esses elementos so vieram a receber maior atencdo nas gestdes municipais
pos Estatuto da Cidade e com os Planos Diretores Participativos - PDP, respon-
saveis pela elaboracdo do planejamento garantindo a promocéo de audiéncias
publicas, mobilizacdo da sociedade civil e a representacao dos diversos seg-
mentos constituintes do espaco urbano.

A cidade de Quixeramobim na virada do século se apresentou como polo de
interesse ao investimento tanto pelo potencial produtor, pois se desenvolveu
com base na producdo agricola com vigor, quanto pela recente chegada de sig-
nificativo capital industrial pela instalacdo de empresas em seu territorio. Ndo
s0 isso, 0 municipio também detém uma localizacdo geografica central na re-
gido e recebe fluxo constante de outras cidades do Sertdo Central. Aliavam-se
a estas vantagens o potencial turistico e a rede hidrica, carater Ultimo que era
um dos principais focos dos recursos do PROURB.

Das inquietagbes experimentadas pelo pais no final do século passado, a res-
peito da gestdo do espaco urbano, uma delas era a meta para que o Brasil se
aproximasse daqueles pafses mais desenvolvidos no que tange a capacidade
de prover o bem-estar social, inserindo no quadro de debates dos pensadores
da cidade a discussado sobre planejamento e distribuicdo da riqueza urbana*. E
nessa efervescéncia das discussdes sobre planejamento territorial que em 10
de julho de 2001 nasce a Lei N° 10.257, batizada de Estatuto da Cidade, e que
dentre outras tematicas no direito a cidade trata da obrigatoriedade e da exe-
cugao dos Planos Diretores.

O Plano Diretor - PD, lei complementar municipal é caracterizado no Art. 40
da referida lei como "o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansdo urbana”, parte essencial no processo de planejamento do municipio
cujas diretrizes orcamentarias e planos plurianuais devem sequir as prioridades
nele contidas. Na obrigacdo de execucdo dos PDs constam os municipios com
mais de 20 mil habitantes, faixa qual a cidade de Quixeramobim é englobada.
Para além da obrigatoriedade e essencialidade do instrumento, sdo pontuadas
também as garantias que o municipio deve sustentar na execucao da lei; da
participacdo popular, da publicidade e do acesso aos aos dados e discussoes

pela sociedade civil.

1 Cabe lembrar que o direito & moradia digna fora devidamente consagrado em 1992 com a Emenda
Constitucional n® 26, que a tornava um direito social, ao passo que a Organizagdo das Nagdes Unidas- ONU,
ratificou o Tratado dos Direitos Econémicos e Sociais.




4.2 PLANO DE ESTRUTURAGCAO URBANA - PEU.

O Plano de Estruturacdo Urbana busca dotar o municipio de Quixeramobim
de caracteristicas atrativas para o Estado, para assim figurar-se nas melhores
posicdes diante as demais cidades em aspectos sociais, urbanos, econdmicos
e ambientais. Para tanto se desenvolve primariamente um conceito base de
Unidades de Vizinhanca - UV, articuladas por um sofisticado sistema viario ba-
seado em democratica acessibilidade do pedestre, ciclista, motorista e usuario
de transporte coletivo aos espacos. Intencoes fortalecidas na breve introducao
do plano que reforca em todos os documentos componentes a forca politica
dessa proposta de divisao territorial.

A criacdo das UVs procura conceber uma estrutura sistematica, poli centrali-
zada onde possa haver a distribuicdo dos servicos basicos e o acesso a infraes-
trutura, um projeto de cidade justa cuja estruturas sejam capazes de atender
toda a area do municipio que pretende adotar uma forma compacta, racional
e integrada. Mesmo naqueles pontos mais distantes ou separados por barrei-
ras fisicas como os bairros de maior caréncia, como é o caso da Maravilha e
Jaime Lopes a margem esquerda do Rio Quixeramobim. A nova divisao espa-
cial se aplica nos mesmos parametros e objetivos, mas priorizando a necessi-

dade de religar essas areas apartadas ao restante da cidade.

Mapa 08: Plano de Estruturagdo Urbana, PEU - PDDU 2000.
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Fonte: PDDU Quixeramobim, 2000.




Da expansao da mancha urbana, o PEU procura controlar o crescimento da
malha com a ocupagdo dos espacos vazios, que deveriam ser trabalhados de
modo a tornarem-se atrativos e dinamicos, e evitar a “fuga” das atividades
urbanas para as margens do contorno rodoviario a ser implantado entendido
como o limite. Esta politica de contencdo acaba por ndo esclarecer ou prever a
ocupacdo de outros espacos do territorio, de certa maneira deixando aberturas
para a atuacdo do mercado imobiliario que viria a se beneficiar dos investimen-
tos, principalmente na rede viaria e pelas proposicoes da Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacdo do Solo nas areas rodoviarias.
E leviano delegar exclusivamente as brechas deixadas pelo plano diretor as re-
centes tendéncias de crescimento sobre setores especificos, principalmente
pelaimprevisivel atuacdo do mercado. Deve-se muito ao ndo acompanhamen-
to da evolucdo das dinamicas urbanas e a propria negligéncia ao plano, que
sequer ¢ de conhecimento geral. E o caso da crescente ocupagao da area onde
se concentra maior parte do setor industrial de Quixeramobim, e agora mais
recentemente pela CE-060 no sentido que leva ao Uruqué, distrito do munici-
pio, Quixada e Fortaleza com aimplantacdo do moderno Hospital Regional e da
amplitude de lacunas urbanas no sentido Norte em direcao ao polo industrial
explicitando a dispersao em debate.

- A ESTRUTURA VIARIA DE QUIXERAMOBIM.
Quanto as questdes que decorrem do sistema viario basico, o planejamento de
Quixeramobim trabalha uma estrutura simples, baseada na classificagdo e hie-
rarquizagao de vias cujo objetivo central se condiciona em compor um transito
harmonico, acessivel e com baixo impacto nas areas mais internas onde a vida
cotidiana se desenvolve.
Para isto é desenhada sobre a malha viaria uma rede viaria hierarquizada em
3 tipologias e sustentada por um sistema troncal de distribuicdo de fluxos. As
vias se classificam como troncais, coletoras e locais, estas Ultimas contendo o
sistema ciclovidrio, paisagistico e de uso exclusivo pedonal. Ha também inicia-
tivas que procuram reduzir o uso intensivo do automovel nas dreas centrais, de
maneira a preservar a seguranca e a prioridade do pedestre bem como a viabi-
lizacdo de um sistema de transporte publico. No projeto de lei para o sistema

vidrio, o art. 3 descreve:

§10- A acessibilidade terd por base um sistema vidrio
abrangente e com alcance equitativo, favorecendo os deslo-
camentos a pé, de bicicleta e de automoveis, e oportunizan-
do a implantacdo de um circuito de transporte publico que

deverd conectar todos os Centros Focais das Unidades de Vizinhanca.




Das caracteristicas das vias ha uma descri¢do suscinta no art. 4:

I Subsistema Troncal — Formado por vias destina-
das a absorver grande volume de trafego, com a funcdo de fa-
zer a ligagdo entre os Centros Focais das Unidades de Vizi-

nhanga e ser a base fisica do sistema de transporte coletivo.

II. Subsistema  Coletor — Formado por vias des-
tinadas a coletar o trifego das areas de ‘“trafego cal-

"

mo” e leva-lo as vias troncais, com bom padrao de fluidez.

M. Subsistema Local — Formado pelas vias locais, vias pai-
sagisticas e por uma malha cicloviaria e de calcaddo paisagis-
tico. As vias locais sdo destinadas a atender o acesso aos lo-

tes nas areas de “trafego calmo” e acessar as vias coletoras.

As vias paisagisticas sao de trafego lento e objetivam valorizar e integrar
areas especiais, assim como conectar as Vizinhangas entre si e essas aos
espacos centrais da cidade e seus equipamentos. As vias paisagisticas
acessardo e contornardo todos os parques existentes e propostos para a
Cidade de Quixeramobim. A malha cicloviaria e de cal¢adao paisagistico
formara uma trilha de caminhos que delimitardo as faixas de preservacao

dos recursos hidricos existentes dentro do limite urbano.

No mapa 09 é possivel observar como se distribui esse sistema dentro da cida-
de. No projeto de lei hd ainda uma série de quadros onde constam quais ruas
configuram cada sistema e qual a se¢ao adotada para cada tipologia, sendo a
mais larga com 4om e a de menor dimensao 12m, troncais e locais respecti-

vamente.

Nos dias atuais, 0 que se observa é a inexisténcia deste arrojado sistema e lon-
gas distancias a percorrer. Servicos e comeércio concentram-se no centro cujo
fluxo torna-se intenso e confuso com ocupacao de vias pelos comerciantes
informais. As distancias também configuram gasto em excesso para a gestdo
na intencdo de levar a infraestrutura necessaria a todos os pontos do munici-
pio, quando ha o investimento. Sendo assim ha promocao do uso intensivo do
automovel particular, predominantemente a motocicleta, uma consequéncia
direta da ndointegracdo do pedestre e o do ciclista ao sistema e a auséncia de

transporte publico.




Mapa og: Planta Oficial do Sistema Viario Basico.
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Mesmo havendo grande vontade no plano de incluir o pedestre a nova rede
vidria e incentivar outros modais ndo se percebe exequibilidade nas propostas.
As se¢Oes das vias que deveriam comportar esses servigos s3o aparentemente
desproporcionais ao tamanho da cidade. Para além disto, a malha cicloviaria
que é apresentada é quase que restrita as vias paisagisticas que contornam al-
gumas zonas de interesse ambiental, o que acaba por ndo possibilitar a adap-

tagao da malha viaria existente a inser¢ao do modal de ciclismo e condiciona o
uso do automovel. A medida que a cidade se expande, 0s servicos e empregos
se distanciam e o lazer se concentra cada vez mais ao centro.

Hoje a cidade s6 ndo conta com a democratizacdo das vias no sistema geral
como também nao foi capaz de efetivar as politicas propostas para o centro,
onde o Traffic Calming era estratégia focal para a area, visando privilegiar o
pedestre. A mobilidade é precaria em diversos pontos e dificulta o acesso e a
seguranca. Os bairros mais afastados sdo também afetados tornando neces-
sario o uso do transporte automotivo individual em precarias travessias que se

encarregam da ligagao sobre as barreiras fisicas dos corpos hidricos.




- AS UNIDADES DE VIZINHANCA.
A Unidade de Vizinhanca, ver mapa 10, proposta caracteriza-se como um po-
ligono que engloba outras unidades espaciais, os bairros, semelhante a divisao
por regionais administrativas - apenas no aspecto aglutinante. Pretende-se re-
ligar a comunidade tanto ao seu passado quanto com a moderna vida urbana a
partir da criagao dos centros focais das UVs, espagos cuja vocagao para a con-
fluéncia da comunidade seja notoriamente reconhecida, como mostra a figura
11. Nestes pontos de convergéncia comunitaria o plano desenvolve o forum de
visibilidade que se entende fisicamente pela locagdo e concentracao dos servi-
cos basicos; educacdo, saude, lazer e vida publica, de modo a viabilizar o facil

acesso dos moradores a estrutura urbana.

Figura 11. Esquemas de Unidade de Vizinhanca.
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Fonte: PDDU Quixeramobim, 2000.

Esta premissa de religagdo com o passado aplica-se também em maior escala
na cidade procurando através da recuperacdo do espaco cultural, distribuido
no Centro, o resgate histérico da identidade de Quixeramobim, considerada
“capital por exceléncia da cultura do semiarido” sequndo os autores. Nesse
contexto o plano elenca uma série de edificacOes a sofrerem intervencao, tan-
to de recuperagdo quanto politicas de incentivo ao uso e apropriacdo efetiva
dos espacos pela comunidade, concebendo um corredor cultural fundado no
singelo patrimdnio arquitetonico. Uma projecdo de uma cidade democratica,
acessivel e com forte valor cultural e turistico.

Mesmo com as politicas de renovacdao bem direcionadas e estrategicamente
elaboradas, por vezes de cardter patrimonialista, mais focada na concorréncia
do municipio na economia cultural e turistica que efetivamente no uso do espa-
co pela comunidade, o cenario atual ndo apresenta resultados entusiasmantes.
Pelo contrario, falhou no resgate dos sentimentos da comunidade pelo espaco
e ndo configurou-se como rota ou ponto turistico no cenario regional como o

desejado.




Os espagos que compunham essa rota cultural, a exemplo do Memorial Anto-
nio Conselheiro, contam apenas com uns poucos jovens ligados a movimentos
culturais que ainda se esforcam por manter vivos e, mesmo que com dificul-
dades, ativos esses espacos. Ndo inserindo-se nessa problematica os espagos
considerados sagrados devido a forte ligagdo da geragdo mais antiga com as-
pectos religiosos, que se mantem pela fundacdo da fé.

Mapa 10: Proposta de Organizagao Territorial PDDU 2000.
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Fonte: PDDU Quixeramobim, 2000.

No intuito de revitalizar e revigorar areas ociosas, o plano atenta a aspectos
que dinamizam a ocupagao do solo e proporcionam acesso igualitario a uma
gama de servigos na cidade para alem do que ja se pretende com as UVs. As-
sim, se define duas areas equidistantes onde se pretende cultivar a instalagdo
do setor secundario. Nesse ponto de previsdo da concentracdo das atividades
industriais, é que a CE-060 se posiciona em destaque no tocante a previsdo do
locus do desenvolvimento urbano, contudo pontuada apenas como localiza-
cOes estratégicas condicionadas pelo acesso das Unidades de Vizinhanga e ndo
como areas de investimento prioritario ou de previsao de grandes surtos de
crescimento.

E interessante a coesdo entre as propostas elencadas no documento da estru-
turagao urbana, essencialmente interligadas e complementares. Contudo evi-

dencia-se que mesmo com o ensaio de participacdo da sociedade civil no pro-




-cesso de elaboragdo, ha um carater técnico forte sobre as particularidades da
cultura urbana local que aparenta por vezes ser a reproducdo de alternativas
genéricas. Ponto que se justifica na massiva elaboragao de PDDUs no Estado,
contexto competitivo, e pela necessidade das cidades de tornarem-se o mais
atraentes possivel aos investimentos em pouco tempo, o que acaba por atro-
pelar peculiaridades e subjetividades.

Aliado aos sistemas de UVs bem equipadas, estruturadas e capazes de servir
aos moradores em raios de caminhabilidade confortaveis, cujos servicos sdo
integrados a um sistema que se prop&e também a viabilizar a transicdo e co-
nexdo dos espacos se apresenta o desenho da malha viaria dividida em trés
escalas; um sistema troncal que distribui o fluxo pela cidade para vias coletoras
que permeariam por sua vez o interior das UVs com vias locais, preconizando
acessibilidade e deslocamento do pedestre sem restringir severamente o uso
do automovel, promovendo transporte coletivo a ser instalado gradualmente.

Faz-se necessario citar que ao relatar a coesdo do plano refere-se a esséncia
do trabalho, a totalidade da proposta, e ndo necessariamente a um reconhe-
cimento de que as proposicdes pautadas reflitam coerentemente as deman-
das do municipio e sua organizacdo e planejamento. Mesmo que na teoria as
propostas sejam descritas como capazes de suprir as necessidades postas, €
necessario considerar o momento da elaboracdo do PDDU, um periodo de
efervescéncia na gestdo territorial no Estado do Ceara e na competicao entre
0s municipios para se tornarem atrativos economicamente, o que acaba por
motivar a concepgao de intervencOes de carater utopico e de dificil execucao.

Demandando tornar-se prioritaria para investimento e agradavel para a sua
populacdo, a politica de Unidades de Vizinhanca atua no plano como estraté-
gia focal das questdes de habitacdo e das relagdes comunitarias. A medida que
procura promover uma cidade igualitaria, bem servida de infraestrutura, servi-
cos, comércio e trabalho aos seus moradores, também configura um método
de projetar aimagem positiva e saudavel de uma cidade propicia aos negécios,
com uma populacdao bem servida e preparada.

Os nucleos centrais das vizinhangas sao planejados para incubar nos pontos de
confluéncia da comunidade o comércio, os servicos de saude e educacao, o la-
zer e o trabalho, sendo este Ultimo também contemplado nas areas industriais
posicionadas habilmente préximas a principal rodovia de escoamento e acesso
a capital, emaranhado pelo sistema viario que almeja alto grau de interligagao
da cidade e dos distritos.

Nesta escala a ocupacao € projetada para acontecer do centro para a perife-
ria, em uma decrescente de densidade e pontua, ainda, os niveis maximos de
acolhimento das UVs - 12 mil habitantes. A tendéncia de hermeticidade dessas
comunidades auto servidas tem como tatica preventiva a hierarquiza¢ao dos

servicos oferecidos, de modo a garantir a serviddo comum a toda a cidade com




aparelhamento urbano em diferentes graus de complexidade.

Mesmo os Centros Focais sendo pensados para ocupar os pontos reconhecida-
mente ja adotados pela comunidade, € passivel de questionamento a maneira
como esse sistema, ao condensar os bairros em uma escala ‘aglomeradora’,
tende a suprimir suas identidades, justamente por elencar um Unico centro es-
pecifico. Dentre os aspectos basicos das UVs deve-se também atentar a suas
respectivas areas de influéncia e as diferentes realidades, demandas e voca-
¢Oes que abarcam em seus limites.

Considera-se, portanto, as Unidades de Vizinhangas carentes, primordialmen-
te de especificidade e particularizacdo, ainda muito primarias. O documento
prevé, ainda, para futuras vizinhancas a organizacdo no mesmo padrdo desde
seu nascimento e sem a preocupagao com a locagao de um ponto focal rega-
do de memoria, ja que nestes casos poderia se partir do zero.

Da implementacdo desta politica o plano decide escolher como lécus do pilo-
to das Unidades de Vizinhanga os bairros mais carentes, Jaime Lopes e Mara-
vilha, que estdo efetivamente separados do restante da cidade pelo Rio Quixe-
ramobim para configurar a primeira UV a receber o tratamento previsto neste
novo tipo de organizagdo. Somada a unidade piloto estdo mais 5; A UV Vila
Holanda, UV Centro, UV Comissao, UV Rodoviaria e UV Conjunto Esperanca,
apresentadas no mapa 10. Todos os aspectos do PDDU, em alguma instancia
tendem a direcionar suas politicas a consolidar e afirmar este novo padrao de
gestdao que esta sendo proposto.

E 0 que se repete no tratamento ao sistema ambiental, corpos hidricos e
preservacao das areas naturais, cujas politicas tentam integrar a vida urbana
aos parques naturais, coexistindo a uma certa distancia, de perimetros bem
definidos e dotando-os de fungao de lazer e apreciacdo, o que ndo necessa-
riamente ¢ uma decisdo que possa sozinha conectar a populagdo com a na-
tureza, estando mais proxima de uma moldura, um acabamento da proposta
da Unidade de Vizinhanca, uma espécie de complemento verde a vida urbana.
A politica sugerida para os distritos rurais que circundam o municipio tam-
bém se baseia nas UVs, mas busca respeitar as particularidades e vocagoes
distritais. Também sendo necessaria a articulagdo com o sistema viario, entre
si e com o distrito sede devendo também receber a mesma atengao ao aten-
dimento pelos servicos que até entdo concentravam-se na cidade. Incentivo
aos desenvolvimentos das areas rurais, mas buscando a preservacao dos cos-
tumes da vida sertaneja e principalmente estratégias econémicas na busca
pela modernizagdo destas areas e estimulo a retomada de fungdes que de-

sempenham forte participagao na produ¢ao do municipio no setor primario.




Em suma o plano se caracteriza principalmente pela tomada de decisdes de
longo, médio e curto prazo que no contexto da €poca, por vezes para a es-
cala da cidade, podem parecer aspiracoes ambiciosas, mas que apresentam
potencial em diversos aspectos do desenvolvimento mas também falhas e
imaturidade devido o contexto da producao de Planos no Ceara entre 1990 e
2005,

- OS PARQUES DE RECREAGAO
As intengdes do plano chegam ao tratamento da relagao do espago construido
com o espago natural no intento de "uma relagao entre os espagos naturais e
a rede de espacos culturais, favorecendo a preservagao e o uso da imagem ur-
bana”. Esse recorte do planejamento de estruturagao urbana toma como base
para a proposta a rede de corpos hidricos de Quixeramobim, ponto que condiz
com o cenario estadual envolvido num planejamento de manejo dos recursos
hidricos que deu origem a necessidade de Planos Diretores em diversas cida-
des.
Em sintese a estrutura se conforma de uma maneira simples e se apoia na de-
finicdo de parques que margeiam as areas de interesse ambiental, em maioria
ligadas ou circundadas pelos corpos hidricos quixeramobiense formados por
uma rede de acudes, riachos e pelo Rio Quixeramobim. Também da previsdo
de estudos topograficos, geoldgicos e demais levantamentos e estudos com-
plementares que pudessem condicionar a criacdo de faixas de preservacdo e
controle ambiental.
Assim as estruturas dos parques Rio Quixeramobim, Parque do Riacho da Pa-
Iha/Acude Fenelon, Lessa e Sabonete e o Parque dos Acudes Comissao, Barro-
so e Fazenda Bainha compreendem a area da sede do municipio, conformando
um desenho com dois eixos verticais e um horizontal, e tratam da qualidade da
vida urbana através da preservacdo, controle da expansao sobre as areas natu-
rais e relacdo da recreacdo —com a insercdo dos calcaddes e ciclovias, as faixas
de preservagdo por sua vez atuariam nos espagos que ficaram de fora dessa in-
tervencao, referente aos distritos e menores espelhos d'agua distribuidos pelo
territorio que ndo receberiam o tratamento de parque.
Este aspecto do planejamento de 2000 conferia ao municipio um elemento es-
truturante de muita importancia; a rede de parques de recreacao, ndo so pelo
carater cauteloso com os sistemas naturais mas pelas caracteristicas restritivas
a expansao urbana do espaco construido, configurando um dos elementos, que
associado a premissas aglomeradoras e compactas das Unidades de Vizinhan-
Ga, representa os elementos de maior forca e controle urbano sobre o territorio
de Quixeramobim, rever mapa og.
A pretensao do sistema em conciliar as margens da preservacao e interagao
humana com o espaco natural através dos calgaddes, ciclovias, equipamentos

de lazer e pela promogao de qualidade ambiental com manutengao da vege-




tagao e da qualidade das aguas e o ponto de partida que seria mantido pela
providéncia de educacdo ambiental e pela criagdo de fiscalizacdo a im da ma-
nutencdo da estrutura. Todavia, por melhor que se apresente a proposta a exe-
cugao nao se consolidou.
Os eixos verdes que vemos N0 mapa 11 nao se estruturam como sugeriu o pla-
no, as obras em torno dos corpos hidricos ndo aconteceram, o sistema de par-
ques nao foi criado e a condicao dos espacos perderam qualidade com o tempo
e 0 avanco do espaco construido sobre eles. A vegetacdo que circunda as areas
é rala, parte pela escassez hidrica parte pela agressdo ao solo, a malha ciclovia-
ria ndo acompanha a demarcagao e estes percursos nada coincidem com o que
o morador reconhece como espagos costumeiros de lazer.
O caso que melhor traduz a ineficacia na execugdo, ou talvez a completa falta
de interesse do plano diretor é o Acude Lessa, conhecido popularmente como
Acude da Pompéia dado o bairro que se localiza. Este corpo hidrico encontra-
-se em situacdo degradavel, exala um odor forte devido a poluicdo e suas mar-
gens ndo contam com mais de 15 metros de distancia das areas construidas,
uma delas sem recuos. Retrato do descaso e desrespeito com a populacao e
com o plano que propds solugdes e prevengodes.
O pouco que se nota da heranca do que fora sugerido é o grande calcaddo que
se estende pelo eixo que segue pela CE-060, contudo mais condicionado pela
estruturagao da propria via do que pela preocupagao com a qualidade e pre-
servacao ambiental. Estes pontos reafirmam um crescimento desordenado,
disperso e insustentavel que deve ser discutido em uma revisao do Plano e nas
propostas de expansao.

- O ZONEAMENTO DO USO E OCUPAGAO DO SOLO.
A lei que determina as condi¢Ges de parcelamento, uso e ocupagao do solo
para o municipio segue a linha de raciocinio que é retomada em todos os do-
cumentos do plano, as Unidades de Vizinhanca. Deste modo a o zoneamento
é condicionado a organizagao da cidade nestas divisdes como uma politica de
afirmacao do sistema proposto.
O zoneamento da cidade procura ordenar as fungdes da cidade através de um
uso racional do territdrio com solido fundamento no sistema policéntrico e de
uso misto que é o dispositivo que baliza a constru¢do da Unidade de Vizinhanca.
O art. 14 define a criacdo de oito zonas para o Municipio de Quixeramobim as-
sim considerados em funcdo das peculiaridades fisicas, culturais, ambientais,
institucionais e de desenvolvimento, estas zonas se apresentam no mapa 11 e
recebem as seguintes nomenclaturas e siglas nele mostradas.
Em aspectos gerais cada zona atua no uso do solo se utilizando de instrumentos
ja conhecidos e comuns a quem lida com planejamento urbano; indice de apro-
veitamento, recuos, taxa de ocupacdo e permeabilidade e dimensdes minimas

de lote. Com relagdo a classificacdo por tipologias de edificacdo a lei resume




em cinco categorias as possibilidades de ocupagao; residencial, uso misto, co-

mercial, industrial e publico/institucional.

Mapa 11: Proposta de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo e Unidades de Vizinhanga PDDU 2000.
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Fonte: PDDU Quixeramobim, 2000.

Das Zonas Residenciais - ZRs, que se distribuem de acordo o afastamento ao
centro das UVs, a caracteristicas que marcam a diferenga entre as 4 categorias
é a densidade habitacional proposta de 40, 100, 250 e 500 hab/ha para as ZR1,
ZR2, ZR3 e ZRy4 respectivamente, com restricdes a ocupacOes de maior porte
e uso mista de acordo com as menores densidades, ficando ainda disposto no
plano para as zonas ndo classificadas a condi¢ao de serem enquadradas como
Zonas Residenciais do tipo 2, havendo também direcionamentos quanto ao
uso unifamiliar e plurifamiliar para todas as zonas assim como indicagoes de
demandas infraestruturas como sistema de esgoto.

As ZSCs sdo as areas de chacaras e sitios, como sugere 0 nome e se caracteri-
zam pela menor densidade 20hab/ha e por serem interessantes para o turismo
pela possibilidade da instalacdo de hotéis fazenda. As ZUMs estdo localizadas
no centro da cidade e compreendem o espago mais heterogéneo e, portanto,
assumem o mesmo carater diversificado de usos, buscando intensificar e dina-
mizar as areas centrais. As ZCSs sdo areas de estimulo prioritario ao comércio
e estao destinadas principalmente as margens da rodovia CE-060 ou em areas
com infraestrutura adequadamente dimensionada ja que ha grande foco ao

comeércio atacadista.




Os centros das unidades de vizinhanca sdo considerados uma zona especifica
— CEUVs, e devido ao seu carater aglutinador das necessidades cotidianas se
caracterizaria fisicamente pela construgao do patrimdnio material configurado
pelos equipamentos institucionais e comércios que sdo propostos para a cria-
cdo do “férum visivel” da comunidade. As Zonas de Renovacdo Urbana repre-
sentam as localidades em degradacao que o plano pretende tratar a recupera-
¢ao pela substituicdo dos usos inadequados, e propde-se a elas alta densidade.

As Zonas Industriais destinam-se as atividades que a intitulam, j& as Zonas Es-

peciais caracterizam areas de interesse ambiental e de preservacdo.
4.3 SINTESE DA MACROESTRUTURA DO PDDU 2000

Figura 12: Esquema geral estruturante do PDDU 2000.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2019.

Em sintese do PDDU o que se observa é uma proposta bastante ambiciosa, no
entanto negligente. A figura 12 resume a macroestrutura pretendida para a ci-
dade que se traduz em um esquema de contencdes naturais que se desenham
a partir da criacdo dos parques de recreagao em eixos verticais e horizontais,
cruzando a cidade pelas suas extensdes Leste-Oeste e Norte-Sul, tendo como
protagonista o Rio Quixeramobim que intercepta seu territorio e os corpos hi-
dricos coadjuvantes como conectores deste sistema verde que alia organiza-
gao espacial e interacdo urbano-natural.

O perimetro urbano em nenhum momento é alvo de estudo para possiveis re-
adequagdes ligadas a expansao e se caracteriza como o elemento mais rigido e
autoritario do desenho ndo assumindo possibilidades como prerrogativas pro-
jetuais. A centralidade da cidade é desrespeitada no contexto que insere as uni-
dades de vizinhanga como marco definitivo da organizagao espacial proposta,
e tem garantia de acessibilidade geral pelo entroncamento de vias que acom-

panham a distribuicdo dos parques de recreacdo e se estruturam a partir de um




eixo principal que é protagonizado pela Rodovia — o6o.
O carater distributivo de fluxos e acessos que é conferido a Rodovia pode carac-
terizar o maior equivoco do planejamento, pois € dada tal importancia a este
elemento enquanto balizador do territdrio que ignora-se completamente a sua
continuidade fora do perimetro urbano desenhado, portanto se nega a tendén-
cia do crescimento e desenvolvimento em seu entorno.
O esquema ndo representa as Unidades de Vizinhanca pois estas iniciativas de
desenho acabam por ndo representar tamanha importancia no que é proposto
pelo plano de estruturacdo uma vez que a teoria que guia a concepcao desse
elemento € vaga e se distancia da definicdo mais clara de quesitos como os de
densidade. Mesmo que em até certo ponto alguns volumes cheguem a ser pro-
postos o carater que essas comunidades entregam é muito mais proximo da lo-
cacdo de equipamentos em resposta a uma suposta demanda de uma unidade
fechada, do que da promocdo de fatores essenciais para a vida urbana como a
boa distribuicdo de emprego, tornando-se uma politica experimental em teste
e por isso se reafirma no didlogo do plano a todo tempo.

4.4 O PLANO E AS EXPANSOES
As leituras do conjunto de componentes do PDDU nos permitem chegar a con-
clusdo de um encerramento do planejamento no limite das fronteiras que se
apresentam no desenho criado para Quixeramobim. O caso € que na época
eram de pouquissima luminosidade as cores da expansao no espectro de de-
bates e processos que se percebiam na cidade. E valido pontuar que a negacao
da previsdo da expansao pode ter sido alimentada por essa auséncia de sinais
mais claros.
De certa forma ndo surpreende ndo encontrar inclinagbes a tematica de ex-
pansao no plano de 2000, ocorre que naqueles anos outras questdes saltavam
a vista com maior intensidade. Um dos fatores que direcionava a construcao
do documento era a corrida por investimentos dado o cenario da massiva pro-
ducdo de planos pelo Estado no periodo em que se desenvolveu o PROURB,
voltando assim a atencdo do plano a consolidar areas urbanas tornando-as
atrativas.
O que aconteceu em ambas as areas que, hoje, se apresentam como as que
mais se configuram como setores de expansdo fora que em nada se diferen-
ciaram do tratamento que o restante da malha urbana recebeu. Ao norte, area
que na época apresentava baixissima ocupacdo quase que exclusivamente in-
dustrial se abriu uma lacuna que englobaria a extensdo do bairro Rodoviaria.
E € necessario resgatar que devido a politica de divisdo territorial em unidades
de vizinhanga o PDDU se permitiu negligenciar as questoes do crescimento da
malha urbana que envolvem provisdo de equipamentos e infraestrutura, visto
que a conformacdo das unidades possuia um nucleo central capaz de suprir

as necessidades dos moradores de cada uma delas, concentrando atividades




Da mesma maneira para a area nordeste, esta ja mais consolidada devido a
proximidade com um elemento estruturante - a CEo60; a projecao foi a mes-
ma. Sendo assim, toda e qualquer possibilidade de expansdo se encaixa em
duas categorias: uma primeira em que essas areas sao englobadas por Unida-
des de Vizinhanga ja existentes e a sequnda em que elas conformariam uma
nova unidade e daf receberiam a provisdo estrutural similar as existentes pro-

porcional as suas demandas.







BARRAGE




5.1 ANALISE E DIAGNOSTICO NORDESTE

E bastante clara na redacdo dos textos que compdem o Plano diretor de Qui-
xeramobim a intensdo de aplicar no territdrio pressupostos controladores do
crescimento e condicionantes de desenvolvimento que traduzam-se em uma
cidade compacta, organizada, de infraestrutura equitativamente distribuida,
acessivel e que busca a sustentabilidade de seus sistemas pela promocdo da
boa relagdo entre espaco construido e espago natural.

O PEU ja esclarece nas primeiras paginas qual o tratamento que se pretende
aplicar em relagdo a forma urbana e as politicas de uso do solo, bem como sua
expansao, focando a criacdo da base do plano através da UVs e da ocupagao
dos espacos vazios no centro da cidade, a fim de evitar a expansdo dos limites
urbanos como pontua no item a sequir, das Politicas Basicas de Uso do Solo,

Desenho Urbano e Forma da Cidade:

. Evitar por todos os meios legais a expansdo dos limites ur-
banizados da cidade e controlar seu crescimento através da ocupa-

¢do dos vazios urbanos disponiveis e do incremento da densidade.

O plano avanga no ensejo de contencgao, ainda, no item a sequir, que traz dire-

trizes de ocupacao do solo em desuso:

. Para preenchimento de vazios urbanos e incrementos de
densidades, permitir a verticalizagdo maxima das edificagdes em
quatro pavimentos em zonas especificamente selecionadas, favore-
cendo a urbanizagdo compacta combinada com o uso misto, como

forma de conter a expansdo urbana e favorecer a boa acessibilidade.

Fica evidente o desejo de conter a expansao urbana combinada com o desen-
volvimento compacto, sobre a prerrogativa da reducdo de gastos com trans-
porte, infraestrutura, racionalizacdo do espaco e manutencao das periferias
urbanas naturais, de modo a garantir o acesso da populagao a cidade. Desta
maneira o plano s6 ndo prevé como negligencia e impossibilita a expansao da
malha.

O tratamento quanto ao crescimento da malha urbana fica condicionado ao
limite da area desenhada no PEU, que corresponde areas periféricas ainda ndo
muito ocupadas e que podem configurar novas UVs, mas apenas dentro do po-
ligono previsto, como se vé& no mapa 12. E fato a imprevisibilidade dos investi-
mentos que viriam a se situar no eixo Leste-Oeste ou Norte-Sul, mesmo assim
havia necessidade de elaboragdo de mecanismos reguladores de ocupacao vi-

aveis para essa situacdo hipotética.




Todavia 19 anos apos a elaboracgdo do plano a situacdo que nos € apresentada
é justamente esta, um processo rapido de caminhamento da malha urbana no
sentido Nordeste e Norte, que leva a cidade de Quixada e ao distrito do Uru-
qué, parte pela inflexdo causada na instalacdo do Hospital Regional, parte pelo

crescimento do distrito neste primeiro eixo e do bairro Conjunto Esperanca.

Mapa 12: Parques de recreagao e zoneamento do solo, PEU - PDDU 2000.
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Fonte: PDDU Quixeramobim, 2000.

Imagem o5: Hospital Regional Dr. ntes Neto.

Fonte: Autor, 2020.




EXPANSAO SOBRE RECURSOS NATURAIS

Outros processos incidem na extensao da mancha urbana, que ndo necessaria-
mente representam uma demanda efetiva por terras. A atuacdo do mercado
imobiliario que estimulado pelos incrementos em infraestruturas direcionado a
vias e o estimulo do uso do automovel, possibilita o investimento em loteamen-
tos horizontais em terras mais baratas e longinquas, as rurais, que condicionam
crescimento e anexacao ao territorio.

Em conversa com um empreendedor do mercado residencial pode-se cons-
tatar que ha grande interesse na constru¢do de habitagdo nessas areas, es-
pecialmente nos novos loteamentos que surgem proximo ao Hospital, ndo so6
pelo dito equipamento mas pela especulacao de que outras grandes estruturas
estdo sendo planejadas para se instalar nesse setor, sequndo o construtor ha
informacdes que indicam a construcdo do Forum de Quixeramobim nessa area,

e este fora um dos fatores que o instigou a investir.

Imagem 06: Residéncias vendidas e em construgao em frente ao Hospital.

Fonte: Autor, 2020.
E interessante observar que ndo ha investimentos por parte dos construtores
em infraestrutura. Confirma-se ainda as hipdteses levantadas anteriormente
sobre a atuagao do mercado, o setor se privilegia de informagodes e adianta os
investimentos enquanto valor da terra esta em baixa e posteriormente se vale
dos incrementos publicos tornando mais vendaveis e rentaveis os seus empre-
endimentos, seja pela ruas que serdo pavimentadas, da iluminacdo ou do sane-
amento que ficard a cargo da pressdo do crescimento sobre a gestao.
Mesmo sendo o Estado o responsavel principal pelos investimentos que resul-
tam em valoragdo da terra, ¢ o mercado imobiliario o responsavel por definir
que espacos serdo valorizados, pela sua capacidade de se antecipar aos even-
tos de expansdo da infraestrutura, desta maneira criando diferencial de valor

do uso do solo atraves da localizacdo. Processo que se pode verificar em




Quixeramobim, onde a inser¢cao de um grande equipamento fora do perimetro
urbano representa o investimento na infraestrutura e é justamente onde no-
vos loteamentos e parcelamentos comegam a surgir, reflexo da antecipagdo do
mercado imobilidrio prevendo a valorizacdo, como acontecera anteriormente
com a chegada da indUstria.

O eixo Nordeste, representado pela Rodovia CE-060 configura um vetor de
crescimento impactante da cidade, concentrando uma gama de equipamentos
relevantes para o contexto municipal e regional, fazendo deste percurso uma
das areas mais privilegiadas de Quixeramobim. Entende-se que a recente inser-
cao doHospital Regional Dr. Pontes Neto neste trecho urbano nao consolidado,
alavancou e acelerou a expansao da cidade nesta direcao, trazendo consigo a
valorizagdo imobiliaria, cujos efeitos especulativos podem ndo sé conduzir a
impossibilidade de acesso as camadas sociais de menor poder aquisitivo como
causar danos irreparaveis ao sistema ambiental sobre o qual avanca.

A mancha apresentada no mapa 13 aponta o novo Hospital Regional, implanta-
doa cercade 1,5 km daentrada do municipio. Ao seu redor um contexto natural
até entdo preservado, conformado por alguns corpos hidricos, mata ciliar e ve-
getacdo nativa. A presenca do equipamento per sindo representa um impacto
ambiental de magnitude, contudo o leque de possibilidade e influéncia que se

abre com sua chegada ¢ algo a se atentar.

Imagem o7: Rodovia CEo6o duplicada para acesso ao hospital.

Fonte: Autor, 2020.
Existem algumas questGes a serem levantadas para discutirmos a real relevan-
cia da preocupacao e necessidade de conservacao desses elementos naturais.
Bem se vé que a cidade é de fato cercada pela natureza, caracteristica comum
no interior uma vez que as cidades ndo estdo aglomeradas em uma metropole

como a capital, possuindo grandes intervalos transitorios.




E dai pode-se perguntar se é realmente necessario o esfor¢o para preservar
alguns hectares a mais desse cenario. Uma cidade é conformada por diversos
e complexos aspectos, sistemas, objetos, ideias e ndo menos importante afeti-
vidade. A histéria da cidade se entrelaga com sua paisagem e com a memoria
afetiva dos moradores, e a rede hidrica é parte essencial desse complexo siste-
ma de identidade, ndo s¢ ela como todo o conjunto da paisagem natural que
traz consigo a trajetoria de um municipio que nasceu do campo, se estabilizou
e fez morada onde os recursos lhe permitiram.

Um claro exemplo € o conhecido Acude da Betania (referéncia a fabrica de lati-
cinios) destacado logo atras do novo equipamento. Além de ser um referencial
de memoria é responsavel diretamente pelo abastecimento de dgua de comu-
nidades como Pedreiras — Distrito ndo independente entre Quixeramobim e
Uruqué, e indiretamente por uma parcela de empregos ja que beneficia a gran-
ja que estad imediatamente instalada aos seus arredores e também pequenos
agricultores. Exemplos como este sdo inumeros na periferia urbana da cidade.
As sutis mudangas nesse cenario ja configuram uma série de agressdes a um
sistema fragil como a rede de corpos hidricos de uma cidade sertaneja. Uma
rodovia mais robusta, grandes equipamentos, atracdo ao investimento resi-
dencial, instalagdo de pousadas e restaurantes beira de estrada ja sdo uma re-
alidade sobre o eixo nordeste e configuram um pressagio de um crescimento

desregular e violento sobre a periferia verde.

Imagem 08: Ocupacodes na CEobo.

Fonte: Autor, 2020.
Embora fortes, as justificativas que se relacionam a preservagao da memoria
ndo sao carregadas de poténcia suficiente para o convencimento, e € por isso

que aspectos técnicos também devem ser apontados.




Como supracitado, ndo ha um impacto relevante na presenca do hospital per
si, mas sim no que ela representa, Nos Mapas 14 e 15 podemos ver um processo
rapido de avango da ocupagao para esse setor, demonstrando que a agressao
A0S recursos nao se cessa na chegada de uma so¢ edificacao.

A ocupagdo ja apresenta uma morfologia caracteristica que permite, de certo
modo, prever seus proximos passos. Observe que se seque uma linearidade no
segmento da CE que passa a se estender para o interior das margens a medida
que se aproxima do equipamento em questdo, portanto é possivel imaginar
que em pouco tempo essas ocupagdes alcancem os corpos hidricos e ao passo
que evoluem também estardo conformando significativas mudancas na paisa-
gem desmatando e modificando o perfil do solo de modo a viabilizar a cons-
trucado civil.

Os novos parcelamentos no Eixo Nordeste ndo se configuram apenas em perfil
residencial, mas também representam um avango do comércio e investimento
hoteleiro dada as caracteristicas das necessidades que um equipamento regio-
nalmente influente exerce. Diante disso se faz necessaria a vinda de todo um
aparato infra estrutural que sustente os novos meios de ocupacao da area, re-
sultando em maior agressao aos recursos.

F necessdrio frisar que mudancas significativas em grandes glebas podem afe-
tar aspectos microclimaticos, é fato que a presenca de vegetacdo nas cidades
tem reconhecido papel na promocdo do conforto climatico, e isto aplica-se
também a existéncia nos sistemas circundantes da cidade. Ndo so6 a vegetacdo
como a presenga dos corpos hidricos que colaboram com a taxa de evapora-
¢ao e consequentemente com o ciclo das aguas, especialmente importante em
areas sertanejas constantemente afetadas pelos periodos de seca.

Ainda é preciso considerar a reducdo das areas naturais de habitat de algumas
espécies presentes, de animais e plantas. Para além dos aspectos estritamente
ligados a conservacdo dos espacos ambientalmente frageis é importante nos
atentarmos as consequéncias sociais e econdmicas que o avango desregulado
tende a gerar, seja pela especulacdo imobiliaria e inacessibilidade financeira a
uma parcela da populagao, seja pelo expansivo custo que implica em gerir e
dotar de qualidade uma territdrio cada vez maior. Desafios que hoje ja ndo sao
alcancados.

Também sdo notaveis os resultados desse processo no que afeta outras regides
da cidade a exemplo do Eixo Norte que abriga o complexo industrial e que até
pouco tempo seqguia um ritmo de ocupacgdo veloz de carater residencial que
momentaneamente esta parte adormecido e deixando grandes lacunas no te-
cido urbano, ndo so6 vazios mas a prépria falha em acompanhar o crescimento

residencial com a subsisténcia infra estrutural necessaria




Mapa 13: Novos parcelamentos no Eixo Nordeste proximos ao Hospital Dr. Pontes Neto.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 201.

Mapa 14: Novos parcelamentos no Eixo Nordeste —tragado basico.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019.




Mapa 15: Recorte de intervencao, intervalo entre malha urbana e novos parcelamentos.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019

5.2 ANALISE E DIAGNOSTICO NORTE
Semelhante desatengdao também acontece em relacdo ao Eixo Norte que abri-
ga o polo industrial e para onde se estende uma ocupacao rarefeita criando
grandes lacunas no espaco e instigando o excesso de gastos em infraestrutu-
ras, muitas vezes sequer efetuadas, levando a populagao nessas areas a uma
reduzida qualidade urbana.
Aliado a atuagdao mercadoldgica estdo os interesses politicos que veem na ur-
banizacdo incompleta a oportunidade de manutencdo de estruturas sociais
que permitem a permanéncia de relagoes de clientelismo urbano, no qual a ur-
banizagdo torna-se moeda de troca, sendo atendida a passos curtos enlagados
com interesses, relacdo que dificulta ainda mais o acesso a terra urbanizada
para as camadas mais pobres que se veem reféns desta maneira de produzir a
cidade. Tudo isto evidencia a necessidade de se antever e antecipar o planeja-
mento do crescimento.
Os eixos norte e nordeste encontram semelhangas quanto a morfologia da
ocupacdo, mesmo o primeiro sendo mais adensado e consolidado ambos
apresentam descontinuidades no tecido urbano. No entanto a ocupagao que
avanca sobre a CE-060 em direcdo ao Uruqué ainda ndo afeta diretamente
uma camada social especifica da populacdo, mesmo tendo potencial para isso
futuramente.
Diferente do setor analisado anteriormente ha outras problematicas que inci-

dem com o crescimento da regido ao norte de Quixeramobim, pois ao passo




que se avanga nesta direcao a malha urbana se dota de grandes intervalos
vazios, descompasso com relacdo a infraestrutura e atuacdo desenfreada do
mercado imobiliario, tudo isso ao passo que estrategias que garantam um cres-
cimento salutar aparentemente inexistem.
Parte da dorméncia atual no avango do eixo Norte é provavel resultado da cur-
va brusca que a cidade sofreu nos Ultimos 10 anos. Um ponto que endossa essa
hipdtese é o conjunto habitacional de 250 casas do bairro do Sabonete (Anto-
nio LuizMachado)realizado na primeira década dos anos 2000, que ja fora cita-
do neste texto como uma marca de exclusdo social pela distancia com o centro
urbano. Segundo o arquiteto responsavel pelo projeto, em conversa informal,
ele afirma que naquela época a implantacdo desse conjunto fazia bastante sen-
tido, pois acreditava que a tendéncia do crescimento era em sua direcdo.
O volume do projeto, 250 unidades térreas, e a crenga que o crescimento fosse
natural em sentido a ele foram pontos cruciais para a implantacdo que contava
com o englobamento da area pela malha urbana. Contudo possiveis interes-
ses manobraram o crescimento em outra diregdo com outros investimentos,
prejudicando a trama urbana como um todo, deixando vazios e lacunas infra
estruturais notaveis.

- EXPANSAO E DESAMPARO SOCIOECONOMICO
Ha hoje uma notavel dinamica de producao no meio da construgao civil que se
desenrola em Quixeramobim, ha crescente massa de residéncias financiadas
geralmente construidas por um dono de terra que parcela e loteia sua gleba e
entdo promove a construcao de uma série de casas que se adequam a condi-
¢Oes de financiamento em programas governamentais, ou Nao, e que pouco
diferem em quesito de plantas, tratamento de fachada e etc.
Esse fenomeno desencadeado pelo, ja posto em pauta neste trabalho, senti-
mento de necessidade da casa propria € um dos fatores que maior represen-
tam o contexto do adensamento construido em ambos os eixos de expansao,
visto que o aparecimento de loteamentos no eixo Nordeste ha de resultar em
producdo habitacional de padrdo médio tal qual o que ja se identifica em outros
setores da cidade, notadamente no Eixo Norte onde podemos encontrar uma
série de exemplares.
E diante disto que se levantam algumas questdes a respeito da qualidade ha-
bitacional que se desenha. Se ha demanda por habitacdo onde estdo as ini-
ciativas para quem ndo pode acessar as opcoes fornecidas pelo mercado? O
que explica os grandes vazios que conformam as interse¢oes entre 0s eixos de
expansdo? Até que ponto as estruturas urbanas estdo sendo capazes de acom-
panhar esse crescimento? E para onde estdo se encaminhando a populagao de

baixa renda com a ocupagao massiva desse modo de produgao?




Imagem og9: Casas financiadas no Sabonete.

Fonte: Autor, 2019.
Nesse momento se faz necessario um resgate histdrico da ocupagao no setor

norte que se inicia com a chegada de um polo de industrial de grande porte. As
empresas Cocalque e Aniger, trouxeram um aparato de novos empregos muito
substancial para a cidade e que faz parte da renda de tantas familias em Qui-
xeramobim. Diante disto inicia-se um processo de ocupagao desta area visto a

proximidade com o emprego.

Imagem 10: Duas das tendas de estacionamento de motocicletas da fabrica.

Fonte: Autor, 2019.
Outros fatoresinfluenciaram no crescimento do eixo Norte, assim como a rodo-

viaria que deu origem ao primeiro bairro por ali e posteriormente outros equi-
pamentos e a Escola Agricola que captou ainda mais a ocupagdo em diregdo a
esse setor. Fato é que as primeiras pessoas que ocuparam efetivamente essa

area, muito provavelmente, tiveram como incentivo questdes relacionadas ao




vinculo com a indUstria, em sua maioria aqueles atuantes como operarios. O
que confirma a demanda por habitacdo ali.

Contanto ndo so6 operarios demonstraram interesse na regido, os ativos olhos
do mercado também fizeram suas apostas. Grandes pedacos de terra foram
adquiridos e aos poucos estdo se transformando nestes novos empreendimen-
tos habitacionais esperando pelos investimentos publicos que viabilizem suas
vendas, o que explica os vazios e as produgdes que ja se desenvolvem em areas

mais consolidadas.

Imagem 11: Casas financiadas de padrao médio, bairro Industrial.

Fonte: Autor, 2019.

O que acontece, portanto, € um certo grau de gentrificagao associada a expan-
sao desregulada nessa regido. Ha interesse econdmico nessas areas pela valo-
rizagao da terra causada pela existéncia de emprego e uma certa proximidade
com a centralidade da cidade. As residéncias de padrao médio conseguem
facilmente ocupar esses espagos deixando os limites do perimetro urbano as
camadas mais populares. E o caso do conhecido bairro Sabonete, nome nao
oficial, que concentra dificuldades, muito afastado das infraestruturas centrais,
mas cercado por esses novos padroes de habitacdo

As imagens a sequir mostram do lado esquerdo o padrao viario na area onde
as casas construidas pelos investidores do mercado imobiliario se estabele-
cem, no lado direito a falta de pavimentacdo nos arredores menos abastados

no bairro Sabonete.




Imagem 12: Pavimentacdes tipicas em ruas habitadas por classes diferentes.

Fonte: Autor, 2019.

O exemplo claro dessa divergéncia € o proprio tratamento das vias. Sao espa-
cos igualmente desprivilegiados pela distancia com relagdo a alguns equipa-
mentos, mas que representam realidades de renda que se traduzem em faci-
lidade ou impossibilidade de dissolucdo dessas problematicas de transporte.
Mais a frente ficara evidenciado nos mapas 29 e 30 no capitulo 6 a ma distribui-
cdo de equipamentos e como essa area é prejudicada bem como da distribui-
cao espacial da renda na cidade.

A Imagem 13 explicita aspectos morfoldgicos divergentes em um curto espa-
co fisico, a area 1 que representa o ‘Sabonete’ muito se assemelha aos novos
parcelamentos que surgem na regidao nordeste, contudo sdo marcas de resi-
déncias que ja estdo af ha bastante tempo, porém continuam precarizadas, ao
ritmo que a area 2 se configura pela ocupacao de familias medianas com maior
poder aquisitivo e que em parte também representa a construcao da cidade a
partir da dtica do mercado, bem como da influéncia do polo Industrial que atrai

melhores incrementos do sistema publico.

Contudo engana-se o0 pensamento que sugira uma estabilidade da ocupagao
das diferentes rendas, pois como ja citado ha um processo de gentrificagao
pois mesmo alguns empreendimentos maiores ocupando grandes glebas com
apenas uma classe (mais abastada), ha avancos individuais nas areas de menor
renda, sugerindo que em pouco tempo essas areas estarao sendo valorizadas e

impossibilitando acesso.




Mapa 16: Novos Empreendimentos Residenciais.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019.

Imagem 13: Diferencas Morfoldgicas no Eixo Norte.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2019.




No ponto mais extremo ao norte podemos encontrar o conjunto habitacional
implantado no que seria parte nao englobada no perimetro urbano (atualmen-
te englobado), em vermelho, sequndo IPECE. A imagem geral nos mostra ain-
da a presenga de diversas glebas vazias na regido, tanto nas areas ocupadas
por camadas de maior renda quanto nas de menor, o que evidencia a presencga
da especulacdo, esperando o momento mais viavel de realizar investimentos.
Quando surgirem esses momentos, serao empurradas ainda mais para as pe-
riferias as camadas populares, induzindo a maior expansao da cidade mesmo
repleta de vazios? Sao essas questdes que permeiam o pensamento do plane-

jamento da expansao neste eixo.

Imagem 14: Casas de padrao médio em areas de menor renda.

Fonte: Autor, 2019.

5.3. A PAISAGEM E CONTEXTO QUIXERAMOBIENSE
- VAZIOS URBANOS E OS SISTEMAS NATURAIS SOB O AVANCO DA

URBANIZACAO

Observando as dreas em questdo e com nas lacunas promovidas pelo proces-
so de urbanizagdo é possivel enxergar disparidades que pdem a prova as ne-
cessidades por expansao na cidade. Se interpretarmos expansdo urbana em
analise rasa e relaciona-la individualmente sob demanda puramente espacial,
chegamos imediatamente ao questionamento dos vazios que persistem em
solo urbanizado. E esta condicdo ja € pauta recorrente cotidiano de estudiosos
quando se trata de aglomeragdes urbanas.

Ha peculiaridades no solo quixeramobim conformadas pelos dois vetores de
expansao ao que se atenta este estudo. Estas singularidades dizem respeito aos
imensos vazios que a expansao vem deixando no tecido. Em mapeamento con-
siderando trés categorias (Vazio, Vazio Loteado e Semiocupado) se destacam
entre os eixos Norte e Nordeste intervalos de baixa densidade que concentram,

em sua maioria, grandes terrenos vazios ou com pouquissima ocupagao —




Cabe aqui justificar o termo “semiocupado” em contraponto a “subutilizado”
visto que a leitura que se faz é de um processo de apropriagdo em curso.

E perceptivel a concentracdo deste modelo de ocupacdo em direcdo ao Eixo
norte devido a ter sido o primeiro vetor focal de interesse do mercado imobi-
lidrio pela presenca do complexo industrial que de certa forma perdeu forga,
em parte devido as crises politicas e econdmicas e em parte pela chegada de
investimentos no Eixo Nordeste que desviaram o olhar do mercado nesta dire-
gdo. Atualmente a percepcdo é de um crescimento pareo entre os dois setores.
O mapa 17 nos diz, além de que a expansdo € dispersa, irreqular e pautada sobre
interesses do mercado em investimentos, que o avanco mesmo que criando
vazios é continuo e se direciona para as areas naturais ainda intocadas no pro-
cesso de urbanizacdo. Esta constatacao remete a necessidade de planejamen-
to da expansao mesmo que eventualmente ela ndo se apresente de precisdo
imediata, visto que ela ocorre, mesmo que timida, sob nossos olhos indepen-
dente de seu planejamento e avanga sobre os recursos descontroladamente.
Os vazios apontam que ao atestarmos no solo urbano uma série de loteamen-
tos, terrenos com baixa ocupacdo, desenhos muito superficiais de novas ocu-
pacbes verificamos estratégias discretas de donos de terra a espera de investi-
mento publico nas areas de expansao que viabilizem a valorizacdo, e de tempos
em tempos essas areas se expandem mais e necessitam de novos investimen-
tos estatais para garantir acesso para 0s que consumirao espagos cada vez
mais longes do solo urbanizado consolidado.

Essas problematicas ocorrem ndo so relacionadas ao modo como o mercado
imobiliario atua sobre o solo urbano, mas como este mesmo mercado preju-
dica as caracteristicas naturais da paisagem e do modo como a populacdo se
organiza no territdrio, incentivando o avango sobre terras que ndo necessaria-
mente estao sob demanda agredindo os recursos que as circundam. O caso de
Quixeramobim conta com uma rede hidrica que per si é grande responsavel
por consideravel parcela do que conforma e de como funciona o seu sistema
urbano.

Por fim, o mapeamento dos vazios nos revela o intervalo remanescente en-
tres os dois eixos de expansdo que configura uma “barreira” que ainda impele
0 avango da urbanizagdo dispersa sobre uma parcela dos recursos hidricos e
naturais, que em parte ja comegam a se confundir com tecido urbano a partir
da abertura de caminhos e pela proximidade com novos loteamentos e areas

de interesse que surgem.




Mapa 17:Demarcacao e classificacao de espagos vazios.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019.

Os vazios se distribuem, portanto em ambas as areas em analise. Conforman-
do grandes lacunas repletas de questionamentos, uma vez que representam
falsas demandas por terra. Porém essas falsas necessidades vao aos poucos
tomando carater solido e agressivo dado o seu descontrole.
- PERFIL POPULACIONAL

Diferente das grandes cidades brasileiras, metropoles e regides metropolita-
nas, o cenario dos municipios de menor porte é aparentemente mais homogé-
neo, fato que se deve a menor disparidade entre faixas de renda e uma realida-
de mais aproximada entre os habitantes. Contudo este ponto ndo descarta que
haja diferencas sociais, precariedade e segregagao socioespacial, pois mesmo
que minimamente os problemas se repetem, fruto do histérico brasileiro na
construcao das cidades, da posse da terra e do capital.

O censo realizado pelo IBGE em 2010 nos traz informacoes referentes a renda
que demonstram um certo padrdo de ocupagao do territério da cidade sob um
viés de valorizacdo como aponta os seguintes mapeamentos (ver mapas 18 e
19), por setores censitarios, quanto a distribuicdo da renda. O apontamento de
extremos, indo de meio saldrio minimo a 10 ou mais salarios, é uma saturagao
situacional para que melhor possamos compreender dindmicas ainda discretas

presentes neste espaco.




Mapa 18: Domicilios particulares com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de mais de 1/4

a1/2deS.M.
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica— CENSO 2010.

Mapa 19: Domicilios particulares com rendimento nominal mensal domiciliar per capita de 10 ou mais s.m.
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.




O censo esclarece espacialmente que, mesmo ainda timida, ha uma divisao da
ocupacao por estratos de renda mais altos em relagcdo aos mais baixos, e que
existe uma preferéncia da classe mais alta de localizar-se nas areas privilegia-
das, como ja se e esperado. Outro ponto a se observar, mais uma vez, e que
algumas regides nao sao englobadas pela mancha urbana, e sdo espacos justa-
mente destinados a habitacdo de interesse social em conjuntos, e as mais dis-
tantes das areas de alta concentracdo de renda. O mapa 20 ilustra esta questdo
ao demonstrar, de acordo com o IBGE, que regides sao consideradas urbanas
e rurais.

Os modelos de habitacdo sdo bastante impregnados pela difusdo da casa
propria como um status de realizacdo pessoal/financeira, reflexo da insercdo
da moradia como produto no mercado. O recente volume de construcoes na
cidade é em maioria de residéncias para a venda e sdo empreendimentos de
relativo sucesso e de conhecimento geral da populacdo, movimento este que
ja se estende as areas proximas ao Hospital Regional que sequer esta inserido
na malha urbana e que se consolida ao Norte nas proximidades do complexo
industrial. O IBGE no censo de 2010 nos mostra, através dos dados referentes a
domicilios proprios e alugados que ja havia a preferéncia pela compra da casa
em detrimento de locacdo. E importante, no entanto, ressaltar que em Quixe-
ramobim, diferente de cidades maiores como Fortaleza, os modelos habitacio-
nais sdo menos diversificados quase se dividindo entre aluguel e propriedade, e

o segundo por representar estabilidade é o que se destaca.

Mapa 20: Setores censitarios classificados como urbanos e rurais.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica— CENSO 2010.




Mapa 21: Domicilios Particulares, proprios, permanentes ou quitados
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.

Mapa 22: Domicilios particulares permanentes alugados.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.




Os mapas 23, 24, 25 e 26 nos informam sobre o atendimento de servicos ba-
sicos como o abastecimento de agua, energia elétrica e a coleta de lixo na
cidade. Ndo ha um evidente desequilibrio saturado entre os setores, pelo que
apontam os dados, todavia uma vez que 0s numeros apresentados dizem
respeito a valores absolutos no universo do setor ha uma ilusdo de que areas
mais afastadas apresentem melhores taxas de atendimento, no entanto o que
acontece é que o dado dilui-se nas areas que o setor abrange e nas diferentes
densidades distribuidas na cidade, por isso se justifica a compreensdo de tal
equilibrio entre as dreas mais centrais e afastadas. Mesmo com os dados ¢
necessario atestarin loco que as areas mais afastadas disponham de uma pai-
sagem ainda precaria, algumas sem calcamento em estradas de areia, casas
ainda sem reboco e terrenos onde se acumula o lixo.

O Instituto Brasileiro aponta que 43,21% da cidade conte com esgotamento
sanitario adequado e que apenas 5,4% das vias publicas sejam adequadamen-
te urbanizadas, o que apenas afirma a percepcao in loco. Portanto, o empiris-
mo ndo so é necessario pelo baixo volume de informagdes que dispde quanto
pela propria ineficiéncia em capturar a realidade. A cidade mesmo ndo se con-
figurando por grandes divergéncias dos espagos ainda possui variedade de

nuances de cenarios que exigem maior reflexao.

Mapa 23: Domicilios com abastecimento de agua pela rede geral.
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.




Mapa 24: Domicilios com energia elétrica de companhia distribuidora.
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.

Mapa 25: Domicilios sem energia elétrica.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.




Mapa 26: Domicilios com coleta de lixo.
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Fonte: Elaborado pelo autor (nUmeros absolutos). Dados: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — CENSO 2010.

Outros dados que impactam na qualidade de vida do cidad&o sdo os referentes
a saude e a educacdo, elementos essenciais no desenvolvimento humano. A
atual gestdo municipal vem sofrendo diversas criticas nestes cenarios, ha uma
instabilidade no governo da cidade que vem prejudicando a populacdo e tor-
nando dificultoso o usufruto dos equipamentos de salde e educacao. E o caso
da falta de materiais, médicos e atrasos de salarios de servidores. E necessario
contextualizar esse tipo de informagado para que ndo apenas 0s nUmMeros sejam
responsaveis pela leitura do diagndstico.

A Prefeitura de Quixeramobim disponibiliza em seus dominios virtuais os dados
referentes as secretdrias responsaveis por estas pastas. Em uma breve analise
das unidades se verificam 23 unidades voltadas para saude, dentre postos de
atendimento e outros equipamentos, dos quais 10 se concentram na sede do
municipio e o restante nos distritos. Quanto ao aparelhamento da educacdo
a secretaria conta com 25 escolas do ensino fundamental, sendo as de ensino
meédio de gestao estadual (Liceu e Escola Profissionalizante) das quais 18 estao
nasedee  7distribuidas nos distritos.

Ambas as secretarias ndo disponibilizam mapeamento dos equipamentos, con-
tudo disponibilizam os enderecos e assim foi possivel mapea-las como vemos
a seguir nos mapas 27 e 28. Uma problematica encontrada fora a divergéncia
quanto a nomes de bairros, ruas e a falta de numeracdo o que impossibilitou o
mapeamento de g das 18 escolas que estdo na sede, pois a ferramenta Google

Earth utiliza nomenclaturas oficiais do IBGE e a Prefeitura endereca alguns




equipamentos com alcunhas populares, a exemplo do bairro "Rodoviaria”.

E perceptivel que ha uma distribuicdo com certo equilibrio dos equipamentos
de educagdo e saude, todavia ha um desequilibrio entre unidades de ensino
fundamental e médio, pois o municipio conta apenas com 3 unidades esta-
duais para o ensino médio e 2 instituicdes privadas, dados que se confirmam
pelo numero de matriculas em 2018, disponibilizado pelo IBGE, que conta
com 10.059 matriculas no ensino fundamental e apenas 3.323 matriculas no
ensino meédio. Dados que podem indicar tanto a mudanca de cidade em busca
do ensino médio em outras instituicdes quanto a desisténcia dos alunos apos a

saida do ensino fundamental.

Mapa 27: Escolas de Ensino Fundamental.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth.

Mapa 28: Equipamentos de Saude.
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Neste capitulo serdo avaliadas as questoes da expansdo urbana de Quixera-
mobim, a partir dos condicionantes identificados na pesquisa e discutidos nos
capitulos anteriores, bem como nos principios urbanisticos aqui apresentados.
Buscando assim criar um movimento de desenvolvimento que sirva de contri-
buicdo para a revisao do PDDU de Quixeramobim.
Objetiva-se, portanto, abrir um debate acerca do planejamento urbano qui-
xeramobiense, alertando para a necessidade de nos preparar para os desafios
que se conformam com o crescimento com vista as dinamicas sociais, a inser-
¢ao de novos equipamentos e tecnologias, no crescimento populacional e de
suas demandas.

6.1 PRESSUPOSTOS CONCEITUAIS PARA A INTERVENCAO URBANISTICA.

- PLANEJAR E PRODUZIR EXPANSAO URBANA COM QUALIDADE.
N&ao ha necessariamente uma ligagao que, objetivamente, delegue a expansao
urbana o 6nus da desigualdade, entretanto € indiscutivel que a maneira atual
com que se desenvolvem as cidades brasileiras contribui fortemente para re-
producao das desigualdades, sobretudo as condi¢des precarias de habitagao,
a inacessibilidade a estrutura urbana e das estratificagdes sociais marcadas no
territorio.
A movimentacdo da indUstria no espaco tem influenciado a organizacdo de ati-
vidades relacionadas a servicos, emprego e a habitagdo e também direcionado
o interesse do Estado em investir no planejamento das cidades. No periodo
da producdo dos PDDUs, o governo estadual procurou articular uma melhor
gestdo dos recursos hidricos com o desenvolvimento das cidades do interior,
equipando-as para se tornarem atrativas aos investimentos.
Todavia, conectados aos movimentos do setor secundario e do mercado imobi-
liario e financeiro estdo as iniciativas estatais de promocao do bem-estar social
€ 05 pProcessos sociais e espaciais que sdo responsaveis, no decorrer do tempo,
por promover possiveis inadequagdes no uso do solo e consequentemente bai-
xos padroes de urbanizacdo que influenciam diretamente no bem-estar social.
Comoja dito no capitulo 2, ndo se deve responsabilizar a expansao pelo aumen-
to constante da desigualdade e sim nos atentar a compreender quais padrdes
incidem sobre o crescimento de nossas cidades e que comportamentos se-
quenciam a afirmacdo da desigualdade, principalmente aqueles ligados ao di-
reito a cidade e ao acesso a terra urbanizada. Inegavelmente ha um movimento
de crescimento horizontal das cidades alimentado pelas frequentes mudancas
de perimetro urbano que anexam areas rurais a malha que ndo necessariamen-
te acompanham a velocidade da expansao com ocupacao e infraestrutura.
N&o se pode considerar a transformagao de areas rurais em urbanas como es-
sencialmente negativa ou positiva, dado que seria deveras maniqueista e rasa
essa andlise. E preciso observar a real demanda da insercao de novas terras 3

cidade e observar a localizacao de servigos, emprego e infraestrutura, de modo




a alcangar um modelo de expansdo urbana capaz de sustentar a justica social
do desenvolvimento. Assim, € preciso coragem e cautela para propor novas ex-
perimentacdes de planos especificos para expansao urbana.

- CIDADE DISPERSA VERSUS CIDADE COMPACTA
A cidade dispersa, tal como o préprio nome sugere, propoe um desenho de for-
ma espraiada sobre a paisagem natural. Esta forma de implantacao acarreta
impactos ambientais por meio da eliminagao de areas verdes, aumento da de-
manda de energia, acarretando a ineficiéncia na provisao de servigos publicos
em geral. E, assim, intrinsecamente dependente dos veiculos para transpor-
te de mercadorias e pessoas, além da geracdo de residuos em excesso, dados
através do modelo de consumo exacerbado.
De acordo com Rogers (2001), esta modalidade de cidade dispersa, usualmente
depende dos centros urbanos vizinhos com economia mais consolidada e tem
sua ocupacao totalmente embasada na cultura dos automoveis, acarretando
0 alto consumo e desenvolvimento da indUstria automobilistica e, consequen-
temente, congestionamentos nos horarios de pico. Essa dispersdo das cidades
interessa a l6gica de mercado, uma vez que busca sempre 0s menores precos
para diminuicdo dos custos, entretanto, pouco interessa aos municipios, que
muito tem que investir para a construcao de conectividade entre as diversas
partes da cidade. A dispersdo das manchas urbanas nos municipios acarreta
UM mau aproveitamento dos seus equipamentos publicos urbanos, gerando
maiores custos a maquina publica para a oferta adequada de servigos publicos.
Bonduki e Santoro (2009) demonstram que, com causas mais complexas e di-
ferenciadas, os processos de expansdo urbana com frequentes processos de
espraiamento, sinalizam uma dinamica de expansao fisica continua das areas
urbanas que se da sobre os espagos de transicao “rurais-urbanos”. Ainda no que
se refere ao modelo de ocupacdo espraiada do territorio, observa-se que os
gestores municipais brasileiros enfrentam permanente desafio na administra-
cdo de seus territorios, uma vez que as expansoes se tornam adequadas desde
que planejadas a uma realidade de crescimento populacional e fisico acelera-
dos.
O conceito de cidade compacta vem no sentido oposto, isto, buscar corrigir as
distor¢des da dispersdo urbana. Sua ideia € unir verticalizagdo planejada com
sustentabilidade, otimizando os servigos publicos, juntamente com a reducao
da pressao sobre as areas de vegetacdo natural, valorizando espagos de “respi-
ro”, como pragas, parques e percursos verdes, ja que concentram um numero
maior de pessoas em areas previamente definidas.
O adensamento planejado no conceito das cidades compactas também otimi-
za as redes de infraestrutura (elétrica, telecomunicagOes, saneamento basico,
etc.). A verticalizacdo reduziria a necessidade de ampliacdo das redes para are-

as cada vez mais distantes. Em um centro urbano adensado, mais pessoas




teriam acesso aos mesmos postos de saude e as mesmas escolas. . Ou seja,
areas verticalizadas, com infraestrutura correta e incentivo ao uso misto (onde
as pessoas moram, trabalham e se divertem sem a necessidade de grandes
deslocamentos), representam melhorias na qualidade de vida, da mobilidade
urbana, bem como melhorias no uso dos servicos e recursos publicos, que ali
empregados, podem atender a mais pessoas e de forma mais racional.

Taxas de ocupacoes reduzidas potencializam esse conceito, principalmente nas
edificacdes que, juntamente a afastamentos mais generosos, areas minimas
de terrenos para implantagdes com maiores metragens e testadas minimas
também com medidas amplas, valorizacdo a ventilagdo e iluminacdo naturais.
Pensar a verticalizacdo dessa maneira é uma visdo coerente e positiva, mas €
uma realidade que se torna possivel apenas com um correto planejamento e a
compreensdo de todos os envolvidos —setor publico e privado e sociedade civil.
Em contraponto, ao modelo de cidade dispersa, Rogers (2001) apresentou es-
tudos para uma cidade compacta, densa e diversificada, no qual as atividades
economicas e sociais se complementam, concentrando-se em torno das uni-
dades de vizinhanca, as quais se dariam em dependéncia dos pontos nodais
de transporte publico de massa e de grande densidade. Na figura 13 abaixo é
possivel observar os modelos das duas situacdes de ocupagao, uma conforme
citado anteriormente, mediante uma ocupacao espraiada do territorio, através
de zonas de ocupagdo, e outra, onde os nucleos compactos e de uso misto re-
duzem as necessidades de deslocamento, criando bairros sustentaveis e com
maior vitalidade dos seus centros, uma vez que se reduzirdo as distancias a se-

rem percorridas, favorecendo os percursos a pé ou de bicicleta.

Figura 13: Nucleos compactos de uso misto.
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Fonte: Rogers, 2001.

Para Rogers (2001), a premissa da cidade compacta e que as intervengoes
geram menos impacto pela sua densidade da area de abrangéncia; também
geram maior eficiéncia, diminuindo, ou até mesmo evitando a necessidade de

transporte. Enquanto na cidade dispersa um determinado equipamento publi-




-cotemuma certa abrangéncia, na cidade compacta, este mesmo equipamen-
to tera uma abrangéncia ainda maior. Isto se da pelo apelo pela densidade e a
otimizagao dos sistemas de transporte publico, gerando economia de recursos
naturais e menores pressdes sobre o meio ambiente urbano.

- DESENHO AMBIENTAL E PROJETO TERRITORIAL SUSTENTAVEL
Os Conceitos ligados a conservagao ambiental surgiram no século 19 a partir
da inquietagao de alguns pensadores mediante a situacao de devastagao dos
recursos naturais para dar lugar as cidades e para servir ou apoiar a produgao
de bens de consumo. Segundo Franco (2000), conservagao ambiental pode ser
conceituada como: “o convivio e harmonia do homem com a natureza com o
minimo impacto possivel, isto é, sem esgotar os recursos ambientais, permitin-
do a vida das geragdes futuras”.
Ainda segundo Franco (2000), o conceito de desenho ambiental deve ser en-
tendido nos cenarios “inter, multi e trans-escalares”, e deve incorporar a visdo
sistémica nos ecossistemas urbanos, naturais e agrossistemas. Trata do pro-
jeto integrado entre o urbano e o natural, visando a preservacao dos recursos
naturais, cursos d'agua, vegetacdo e vida selvagem, permitindo a perpetuacdo
da vida em meio ao contexto de crescimento acelerado das cidades. A me-
todologia de desenvolvimento de projetos deve ser diferenciada das formas
tradicionais de planejamento urbano e Franco sugere a utilizacdo de “cenarios
ambientais”, proje¢bes de situagdes futuras para o meio ambiente que atinjam
a solucdo de problemas preexistentes ou a sua amenizagao.
Abordado no contexto urbano, o desenho ambiental pretende preservar areas
com interesse ecoldgico que estejam inseridas na cidade, de forma que tais
areas possam recriar um cenario natural simbdlico da paisagem, exercer as-
pectos ligados a recreacao e manter o processo ecoldgico, funcionando como
base de suporte para producao de agua e ar puro, visando o equilibrio ecossis-
témico entre meio natural e meio construido.
Para Tardin (2008), os espagos desempenham quatro importantes papéis na
ocupacao do territorio: o urbano, o social e cultural, o perceptivo e o biofisico.
No entanto, esses espacos, no planejamento urbano, vém sendo tratados como
areas passivas, configurando-se como local de prote¢ao ambiental ou passivel
de ocupacao. Contudo, a pesquisadora destaca que os espacos livres devem
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ser entendidos como “pontos de ordenacao territorial” que “desempenhariam
um papel fundamental para definir quais deles seriam mais convenientes em
permanecer livres e quais poderiam receber algum grau de ocupacao”.

A determinagao de a¢Oes de um projeto territorial — e neste caso de expansao
urbana — requer a prévia identificagdo dos espacos livres sobre os quais atuar
para a ordenacgao do sistema e a respectiva caracterizacao de seu potencial
estruturador. Para tanto, se observam os ja protegidos pelo planejamento e os

que ndo estdo e que sofrem a pressdo da ocupagao urbana.




Com este propdsito, Tardin (2008, p.205) propde 0 seguinte processo:

- A observacdo dos atributos dos espacos livres. Verifica-se a qualifica-
cao de cada espago livre como espago de oportunidade projetual: espagos an-
cora, espacos referéncia, demais espacos livres.

- A observacao da situacdo do espaco livre em relagdo a seu entorno.
Referem-se as condi¢Bes oferecidas pelo entorno da peca estudada em relacdo
a presenca de espacos protegidos, tecidos urbanos, espagos ancora, espagos
referéncia ou espacos livres que ndo oferecam nenhuma caracteristica relevan-
te.

- A observacdo das condicOes necessarias para estabelecer as relacoes
espaciais e funcionais no sistema. Corresponde a indicagcao das melhores opor-
tunidades para que se realizem as relagdes entre as pecas do sistema e entre
estas e seus entornos, garantindo a integridade, diversidade e coesdo entre
ambos os meios, tanto a partir dos atributos dos espacos livres como da situa-
Gdo que apresentam no contexto urbano.

Neste marco proposto por Tardin, as acdes de projeto podem ser resumidas
em: acrescentar, demarcar, conectar, adequar, articular e enlagar. Para inicio
do trajeto projetual neste trabalho, o primeiro passo € a identificacdo das pe-
culiaridades da area de estudo no sentindo de demarcar, ainda que superficial-
mente, o sistema que se conforma entre espagos livres, verdes, corpos hidricos
e assentamentos a fim de subsidiar uma definicdo do que pode ou ndo suportar
ocupagao urbana.

A marcacdo dos corpos hidricos e da mancha verde de vegetacdo que margeia
suas areas inundaveis representam mais do que espagos a se preservar perma-
nentemente ou que se possa utilizar para fins recreativos. Para fins de requla-
¢do urbana, neste caso diretamente relacionada com os limites da expansao,
estas manchas naturais se apresentam como as proprias pegas reqguladoras ca-
pazes de limitar e ordenar a ocupacao do solo com base na interagao homem/
natureza e ocupagao urbana/natureza.

No mapa 29 0 negativo que se conforma entre as demarcagdes a serem acres-
centadas por pratica preservativa e a mancha urbana do municipio, pode ser
entendido a principio como a area que intersecciona os limites de ocupagao
e que pode ser pensada como articuladora entre eles, portanto propicia a ex-
pansao. Conectando, ainda, a periferia Norte aos circuitos que se manifestam
no eixo Nordeste e propiciando continuidade do tecido urbano respeitando as

continuidades da fluidez natural.




Mapa 29: Demarcacao de espacos livres, construidos e naturais.
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- VAZIOS URBANOS

A cada dia tomando mais espago nas atuais discussdes do urbanismo e plane-
jamento da cidade os vazios se fazem cada vez mais presentes na necessidade
de compreendé-los, da sua formacdo ao seu impacto na construcdo do meio
urbano. Como um fruto do avanco da ldgica capitalista esses espagos sao con-
trapontos a impossibilidade de reproducao de aspectos de valorizagdo da terra
como localizagdo e niveis de imersdo na malha urbana, sendo assim objetos es-
peculativos que vao de encontro ao cumprimento das fungdes sociais da terra
previstas na Constituicdo e reforcadas no Estatuto da Cidade.

Até pouco tempo atras podia-se entender os ‘vazios urbanos’ como areas li-
vres, areas verdes ou areas de pragas e parques, espacos ndo urbanizados para
onde a cidade ainda poderia se expandir, de modo que os locais efetivamente
subutilizados ou efetivamente vazios em condi¢es de desuso e abandono nao
protagonizavam debates académicos sobre o vies de elementos disformes na
malha urbana.

Segundo Harvey (2015; 2013; 20058; 1989 apud CAVALCANT], 2018, p.30) em
fins do século XIX, na escala da cidade, as expansdes urbanas foram ao mesmo
tempo condicdo para a expansao capitalista e reflexo desta, o que, por sua vez,
foi consolidando a produgao capitalista do espaco. Dessa maneira fatores de-
sencadeados pelo desenvolvimento das cidades industriais e posterior colapso
de areas de indUstria, portos e ferrovias é um dos pontos principiantes do sur-

gimento de vazios.




A existéncia dos vazios urbanos surge impactante em dois sentidos para a ma-
lha urbana, pois se de um lado representam grandes desconformidades do
tecido e funcionam como ferramentas do mercado capitalista na acumulacdo
de capital e especulacdo por outro representam novas possibilidades de inter-
vengdo como objetos de estudo no planejamento urbano contemporaneo a
resultar em reformulacdes no espaco e dar mote para estratégias de gestdo e
técnicas no urbanismo que experienciamos hoje.

Ha conotacdo negativa dos vazios se pontuarmos a sua intensa capacidade de
degradacdo das paisagens que se inserem, contudo ndo deixam de ser espacos
de possibilidade. Hoje os centros urbanos sdo as areas que mais sofrem com o
constante crescimento de vazios e é importante salientar que essas lacunas vao
além de glebas inodspitas.

Nos centros urbanos, areas de infraestrutura abastada, os vazios tomam di-
versas faces, sdo edificios abandonados ou subutilizados, lotes utilizados como
estacionamentos rotativos e os proprios lotes efou glebas vazias. Os vazios
apresentam uma personalidade dicotémica, se em parte funcionam como
combustivel para o crescimento disperso e um elemento que impele a apro-
priacdo dos espacos centrais, também pode ser subvertido em instrumento
que colabore com o desenvolvimento de cidades compactas e que remonte as
estruturas urbanas em associagao com a habitacao.

Os vazios sdo parte de uma estratégia do mercado imobiliario privado que vé
na retencdo desses bens uma série de beneficies, desde a manutengao de uma
soberania de propriedades, o acumulo de riqueza e a captagdo de investimento
publico como meios de agregar valor e alavancar lucros. Desta maneira tor-
nam-se instrumentos alimentadores de segregacao e dispersao.

Sendo assim, a investigagao dos espacos vazios e a sua inser¢gao em estratégias
que possibilitem a sua utilizacdo para fins de reforma urbana vem se tornando
uma das principais pautas no urbanismo contemporaneo, ao passo que a apa-
ricao dessas lacunas se faz cada vez mais presente em nossas cidades sejam
fruto de colapso de areas industriais ou de mecanismos capitalistas.

6.2 AGOES E DISPOSITIVOS DO PROJETO DE EXPANSAO URBANA
Torna-se necessario neste momento regressar a uma tematica que também
é de relevancia para a cidade, ndo so para o municipio de Quixeramobim, mas
em um contexto amplo, que trata da possibilidade de ocupacdo das areas mais
centrais que acolhem espacos vazios que se beneficiam da especulacdo, valori-
zam-se e contribuem para um padrdo de crescimento periférico. Todavia, esta
dinamica se aplica na cidade em estudo em uma intensidade aproximada da
irrelevancia visto que se apresenta vazios de maior importancia nas areas em
estudo que concentram caracteristicas valorosas.

Mesmo havendo uma certa reserva de espacos ndo ocupados nas dreas mais

centralizadas da cidade o que se pode observar hoje é a preferéncia pelos no-




-vos loteamentos — aproximados de modismos arquiteténicos amplamente
difundidos, que principalmente se destacam pela comodidade oferecida ao
comprador como ndo preocupagao com o processo de construgao e também
da qualidade do produto, tudo aliado ao sentimento do consumo da casa pro-
pria. Portanto, consciente dos fatos, este trabalho ird se atentar diretamente a
outras provocacOes que incidem sobre o territorio neste momento e que serdo
o alvo deintervencao.

Dada a ressalva retornamos agora para a atuacdo do desenho no espago e
como utilizar dele para conceber uma intervencdo capaz de adequar-se ao
meio, de forma a integrar, preservar, articular e compartilhar a paisagem com a
vida urbana e para além disso funcionar como elemento requlador do espaco,
atuando principalmente na limitacdo da expansdo urbana garantindo o pro-
longamento da esséncia simbdlica da cidade e propiciando a populacdo uma
distribuicdo equitativa dos possiveis bonus desta expansdo bem como o arranjo
do 6nus entre estado e mercado.

Um dos itens explorados anteriormente, no capitulo 4, tratava da percepgao e
acao do PDDU de 2000 a respeito do contexto ambiental na cidade, onde arti-
culavam-se areas de parque associadas aos principais eixos verticais e horizon-
tais do espago urbano ao sistema de espacos de recreacao e vias de circulacdo
acabando por conformar elementos delimitadores da ocupagao tendo como
protagonistas os cursos d'agua.

Para as areas ndo urbanas e menores corpos hidricos que nao seriam engloba-
dos nesta politica de parques fora proposto faixas de preservacao que consisti-
riam em um modo de controle ambiental por meio de estudos detalhados das
areas e da criagdo de zonas de amortecimento entre usos. Essas caracteristicas
primarias do Plano de Estruturagao Urbana tém em comum o entendimento
de elementos naturais enquanto porgdes incidentes e necessarios a ocupagao
urbana, introduzindo um olhar holistico sobre o planejamento.

Todavia ndo houve execugao destas premissas que se estancaram nos papeis,
mais que isso, ainda neles se prendiam bastante a concepgao de areas into-
caveis que assumiam carater mais proximo de adorno do que essencialmen-
te como elementos do sistema. Ainda assim € lamentavel a dissolu¢do destas
ideias que resultaram na paulatina degradacdo da paisagem natural inserida
na area urbana.

Partindo da malha viaria e dos espagos a serem preservados no territorio qui-
xeramobiense e que maior exercem influéncia sobre a conformacgdo do espaco
€ que se caminham os primeiros passos para constituir as agdes projetuais. A
manutencado das continuidades naturais e dos acessos conformam pontos de
partida essenciais para a articulacdo das novas ocupagdes, visto a necessidade

de pro-




-mover mobilidade e acessibilidade do tecido novo ao existente e o devido res-
peito as escalas, suturando e entrelacando os espagos.

A acdo que permeara, ou que em alguma instancia guiara, as demais prerro-
gativas projetuais € aquela que melhor se adeque ao intento de conferir a cada
espago caracteristicas que, a ele, melhor se traduzam na coexisténcia sinérgica
entre as partes que compdem o desenho. Ao se acrescentar e demarcar areas
a um cenario de preservacdo ndo se pretende resumi-las ao intocavel, mas sim
buscar dispositivos de conservacdo a graus suportaveis de urbanizacdo nestes
espacos, permitindo que eles coexistam e integrem com maior harmonia o te-
cido urbano.

O acréscimo de areas diz respeito a inclusdo do que devera ser mantido e rece-
ber a devida atencdo ambiental no eixo que passara a integrar a area urbana,
fazendo referéncia ao que propusera o PEU e se antecipando ao que podera
definir a revisdo Plano Diretor quanto a preservacdo. Enquanto a demarcacao
se dirige diretamente ao desenho dos limites a serem considerados para o que
foi acrescentado, que funcionam ndo sé como a definicdo entre ocupar e ndo
ocupar, mas também como termometro do avanco da ocupacao urbana.

No cenario de expansdo, outra preocupacao que surge € a desconexao de ele-
mentos em espagos referenciais provocando uma espécie de isolamento des-
sas areas em relacdo umas outras, seja por barreiras fisicas (naturais ou cons-
truidas) ou pela inacessibilidade entre eles. Tardin (2008) utiliza das conexdes a
fim de estabelecer ligagdes entre as pecas do sistema, desta maneira € possivel
prever e estruturar e antecipar a ocupagao, respeitando a continuidade dos es-
pacos livres que podem atuar na ligacao.

No setor em estudo uma oportunidade que sera avaliada é a extensdo entre as
areas passiveis de preservacdo e a mancha urbana cujo desenho da unido re-
sulta na area propicia a ocupagao que em conjunto aos elementos ambientais
pode conformar conectividade entre conjuntos habitacionais no eixo Norte e
o Hospital Dr. Pontes Neto no vetor Nordeste de expansao. A conexao entre
estes pontos associada a uma resolugdo viaria acessivel e um continuo compi-
lado de espacos livres também propicia a articulagdo de um ponto a outro e do
percurso contido que deve expandir-se de modo a articular-se também com o
restante da cidade.

Mais questOes devem ser discutidas a posteriori do entendimento inicial do que
se tem de area disponivel para atuar, é importante neste momento atentar-se
a estas relagdes (ver mapa 29) pois elas permitirdo um processo de tomada de
decisbes mais coeso. Exemplo que pode se expor é do tratamento a ser dado
a Rodovia CE-060 agora que esta passa a ser encarada como via em perimetro
urbano, portanto deve propiciar a circulagao de pessoas na intensidade escalar

urbana e permitir a acessibilidade entre suas interceptagoes.




A conexdes citadas acima se aplicam a esta situacao no sentindo de buscar o
melhor desenho que estimule um traffic calming, conceda mobilidade ao pe-
destre e ao ciclista e que ndo resulte em ocupacgao imediata das margens via-
rias resguardando parte das areas que se entende como preservaveis. Seja pelo
desenho de vias de servigos nas margens da rodovia, desvio da mesma ou um
contorno que ndo necessite o translado pela mesma, sdo as relacoes identifica-
das que definirdo o desenho.

Do mesmo modo para as ocupagoes, a leitura das zonas que se apresentam
como espacos a se adequar ao sistema é que ira definir as melhores localiza-
cOes para habitacdo, uso misto, comércio e servigos para que a interacdo entre
as partes possa se efetuar sem agredir uma as outras, respeitando as caracte-
risticas biofisicas dos espacos e preservando possiveis perspectivas importan-
tes para a preservagao da paisagem.

Neste trabalho desvincula-se, de certa forma, as acOes projetuais propostas
por Tardin (2008) diretamente dos espacos livres e se procura lhes aplicar a
quaisquer elementos no sistema, considerando inclusive espagos construidos
como espacos referéncia. Necessidade que surge das caracteristicas da area
em estudo, com pouca ou nenhuma ocupacgado. Portanto ainda se entende os
espagos livres como protagonistas, mas se pretende ndo os adequar a ocupa-
cdo e sim adequar a ocupagao que podera surgir a eles.

O mapa 31 apresenta os primeiros passos a serem tomados quanto ao desenho
que vira a se adotar para a proxima etapa deste trabalho. Até aqui procurou-se
evidenciar a area de expansao que se apresenta ao longo do eixo Nordeste,
seguindo a Rodovia CE-060, que representa o principal canal de comunicagao
entre Quixeramobim e a capital do estado, bem como a regido sul cearense, o
Cariri, e o crescimento que se aponta ao Norte.

Diversas pontualidades, até aqui debatidas, demonstram a vocacao do setor
em discussao para a recepgao dos investimentos de maior porte no municipio
e da instalacdo de grandes equipamentos, um percurso historico de desenvol-
vimento da cidade a partir do seu principal eixo rodoviario. Pontua-se também
a dindmica recente de construgao de novas areas de assentamento tanto fora
quanto dentro do perimetro urbano, evidenciando as caracteristicas populacio-
nais pela preferéncia ao investimento na casa propria, bem como a inser¢ao de
conjuntos habitacionais que seguem a ldgica da habitacao social promovendo
casa propria aos estratos populares, mas distantes dos eixos privilegiados do
sistema urbano.

Adotando como pontos de partida o direito a cidade e a adequagao do espaco
urbano aos espagos naturais € que se traga o rascunho do que vira a se caracte-
rizar como area propicia a expansdo da cidade, se localizando entre um limite
natural que pode atuar como barreira requladora do crescimento exacerbado/

disperso e entre o mais distante conjunto habitacional da cidade, ao norte, pas-




-sando pelos bairros periféricos que se conformam nas margens do eixo da Ro-
dovia CE-060.

O desenho de vias, quadras, lotes e da ocupagao como um todo deve se ade-
quar tanto ao tecido existente quanto aos limites naturais de maneira harmo-
nica, garantido o acesso a infraestrutura distribuida na via e ao restante da ci-
dade, bem como propiciar a conexdo e articulacdo das areas naturais com a
cidade e a populacdo a partir da demarcacdo destas areas e definicdo dos graus
de urbanizacdo suportaveis em seu entorno e proximidades.

A Rodovia deve receber tratamento de via urbana, assim como acontece no
trecho em que corta a cidade, seja pela adocdo de vias de servigos nas mar-
gens, desenho de travessias, desvios viarios e etc. de modo a estimular o Traffic
Calming no que se tornara area de ocupagao e garantir a conexao entre os dois
lados do tecido urbano. As zonas construidas na drea devem ser estudadas uma
vez que ja representam, em algum grau, um padrdo de ocupagao que se estru-
tura no recorte, contudo nao se tornam impassiveis de redesenho em caso de
necessidade, a exemplo do rustico parcelamento que dispdem.

O enlace das areas naturais traduz a necessidade de definir graus de ocupacao/
intervencdo possiveis nas margens que suturam tecido urbano e areas ambien-
talmente protegidas, podendo refletir-se no desenho como a criacdo de par-
ques, calcaddes, areas recreativas e contemplativas e até mesmo em algum
redirecionamento/recuperagao de corpos hidricos e também de reimplanta-
cdo de vegetacdo nativa, de modo a resgatar caracteristicas da paisagem que
poderiam (ou foram) ser extintas com a ocupagao desregrada.

Ainsercao de outros programas, sejam eles educacionais, esportivos, de lazer
e etc. serd resultante de um diagnostico focal das proximidades e da demanda
por escolas, ginasios, pragas, posto de saude e demais equipamentos. Todavia
ja se adianta que para alcangar um grau adequado e qualitativamente aceitavel
de urbanizacdo deverad se considerar a locagdo destes outros requisitos, evitan-
do perpetuar um crescimento massivo residencial sem a estrutura necessaria
para promover o bem-estar.

E importante, contudo, frisar que o desenho atual do que se entendeu até aqui
como areas de interesse ndo é um recorte permanente, a Unica permanéncia
que aqui se percebe de fato é a da mutabilidade, de acordo com as deman-
das que sejam apresentadas. Portanto a intervengdao podera se traduzir em
desenho para toda a area ou apenas para um determinado recorte, deixando
a reserva de drea de expansdo a ser anexada ao plano diretor passivel de repla-
nejamento, respeitando o que a cidade possa demandar. Conformando assim
diretrizes que podem ser consideradas na revisao do Plano Diretor de Quixera-
mobim.

Outras agoes a serem adotadas dizem respeito a caracterizagao das Zonas de

Interesse Social, principalmente aquelas destinadas aos conjuntos habitacio-




nais, uma vez que dispomos de modelos como este que sequer estdo inseridos
no perimetro urbano.

Estesinstrumentos desempenham papel de fundamental importancia no com-
bate ao avango inescrupuloso do mercado imobiliario sobre as areas que ten-
dem a valoragdo, e garante a permanéncia e acesso das camadas populares a
cidade.

A provisdo do uso misto, residencial, comercial e equipamentos devera ser
pensada de modo a contemplar ndo so as areas de interesse, mas o sistema
urbano como um todo. Dados os pressupostos do que pretende este trabalho
foram definidas 8 acdes de projeto que se distribuem sobre a area de estudo e
que procuram sintetizar o caminho a ser percorrido e podem ser observadas no
mapa a sequir. Orientando-se também pelas relacdes que devem ser buscadas
no projeto o mapa 30 apresenta uma sumula da aplicacdo dos conceitos de
Tardin (2008) sobre este territorio. Aqui enumera-se as agoes de projeto:

1- Definicdo das areas de preservacdo: Relaciona-se diretamente com
a agao de demarcar e acrescentar. Procura-se com este passo a criacao das
areas a serem preservadas que partem dos corpos hidricos e da mata ciliar cir-
cundante, da demarcacao dos seus devidos limites a serem respeitados pela
ocupagao urbana, bem como do desenho apropriado que permita certo grau
de uso através da criacdo de caminhos e estruturas que enlacem tecido natural
e urbano;

2- Adequagdo do sistema viario: Trata da necessidade de desenho via-
rio adequado a ocupacao urbana e principalmente da conexdo e acessibilida-
de entre os pontos, ha de se considerar a continuidade do tecido bem como
adapta-lo a zona de expansao que possui seus proprios limitadores, diz respeito
também a elegibilidade de vias locais, de servico e de distribuicdo que estejam
devidamente aliadas as vias estruturantes que, a partir do eixo central da CE-
060, distribuem o fluxo e fazem a articulagdo entre a parte norte e sul da cida-
de, assim como leste e oeste.

3- Estudo dos assentamentos e parcelamentos existentes: As marcas da
expansao que ja se apresentam na nova area deveram ser consideradas me-
diante o fato de ja definirem as primeiras caracteristicas no padrao de ocupa-
cdo do solo, contudo devem receber atencdo no sentido de que se conformam
como extensdes dispersas do tecido e apenas reproduzem um padrao de dese-
nho pouco adequado a ocupagao, consistindo em uma via que adentra a partir
da margem da rodovia e uma série de vias auxiliares que servem de limitadoras
de lote. Esta agdo em especifico se destina a garantir que a infraestrutura atinja
graus de qualidade satisfatorios e que se evite a reprodugao de um padrao es-
peculativo de parcelamento, assim como o devido retorno de areas parceladas

para o setor publico.




4- Conexdo dos tecidos urbanos: Assim como a continuidade do siste-
ma viario da-se a necessidade de avaliar o desenho das quadras e lotes que
se dardo na zona de expansao, esse ponto atenta-se ainda para a necessidade
de desenhar adequadamente o tecido que ainda ndo se encontra ocupado no
perimetro urbano para que a legibilidade entre a zona que sera anexada com a
existente se manifeste coesa.

5- Conexdo dos tecidos urbanos com areas preservadas: Trata da neces-
sidade do desenho de atender a interagdo salutar entre natureza e cidade, nao
sd no limite extremo que conecta os tecidos, mas da articulacdo entre eles, seja
para o perimetro urbano existente ou para o que se pretende anexar.

6- Criacdo e Demarcacdo de Zonas Especiais: Identifica os espacos onde
deverdo ser previstas Zonas Especiais de Interesse Social a fim de garantir o
equilibrio entre o avanco mercadoldgico e a permanéncia e direito a cidade
por todos. Trata também da necessidade de incluir nas areas em processo de
valorizagao as iniciativas sociais que historicamente sdo empurradas para a pe-
riferia e terrenos mais baratos.

7- Polo Gerador de Viagens: Em primeiro momento refere-se diretamen-
te ao Hospital Regional Dr. Pontes Neto enquanto equipamento de impacto
regional, e se relaciona diretamente com a acdo 2 no estudo do fluxo e da aces-
sibilidade, posteriormente deve incorporar os outros equipamentos que serao
demandados.

8- Insercdo de Equipamentos e Infraestrutura Urbana: Areas onde neces-
sariamente serdo inseridos equipamentos educacionais, de lazer, cultura, es-

porte e também geradores de emprego e da Infraestrutura Urbana.




MAPA 30: SINTESE DE ACOES.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019.
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MAPA 31: SINTESE DE RELAGOES.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth 2019.
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6.3 SUGESTOES REPLICAVEIS: AGOES E DISPOSITIVOS DO PROJETO
SOBRE A EXPANSAO URBANA
O caminho percorrido por esta discussao encontrou uma gama de questdes,
levantou outra série de problematicas e vasculhou o que seria um pequeno lago
de ideias perto do mar de possibilidades que a tematica apresenta. De fato,
uma permanéncia se estabeleceu durante o dialogo a respeito das incidéncias
sobre a expansdao urbana que ¢ a legitimidade desse processo, e o proprio pro-
cesso enquanto uma realidade inerente das cidades brasileiras, e latinas no ge-
ral.
Apresentados os fatos, discutidos os documentos e expostos posicionamentos
0 que resta ainda sdo duvidas. Diante do inegavel crescimento horizontal de
Quixeramobim, do descontrole sobre 0 avanco da ocupacdo urbana sobre re-
cursos naturais, da indiscutivel presenca de interesses politico econdmicos na
expansdo e ndo obstante da agressdo que esses fatores causam sobre a qua-
lidade urbana e como afetam aspectos sociais € que se inicia nesse capitulo a
apresentacdo do projeto como ferramenta e possibilidade de melhoria.
E importante frisar que aqui pretende-se contribuir com a discussao, continuar
com o levantamento de questGes e inserir mais contetdo a ser debatido a partir
de uma proposta de plano e projeto.

- REVISAO DO PDD E A ADOGAO DOS INSTRUMENTOS URBANOS

Um dos pontos cruciais abordados neste trabalho, possivelmente, fora a rele-
vancia do Plano Diretor na organizacao e gestao das nossas cidades. Desde sua
efetividade, ou ndo, a sua construcdo histdrica € ainda uma insistente questao
dentro da ciéncia urbana. Hora desacreditado ou ndo o Plano Diretor é ainda
hoje uma das ferramentas mais adotadas no planejamento urbano, e Quixera-
mobim esta inserido nesse cenario.
Um dos mais ingremes obstaculos para a gestao de pequenas e médias cida-
des, e de metrdpoles, consiste na elaboragao desse documento de importancia
essencial e que permanece apostando em possibilidades dificeis de imprimir
certezas. Quixeramobim neste ano de 2020 completa 20 anos sob as diretrizes
de um plano que ja nasceu ultrapassado.
Os ventos vém mudando a direcdo do planejamento urbano no coracdo do ser-
tdo cearense, desde a sequnda metade do ano de 2019 o Plano finalmente co-
mecou um processo de atualizacdo. E partindo desse cenario que as decisdes
desse projeto serdo tomadas, ainda considerando possibilidades ja que a citada
atualizacdo se encontra ainda embrionaria.
Para além dos dbvios beneficios da renovagao do documento, que se diga de
passagem é exigida por lei, como reestruturacdo de estratégias, reavaliacdo do
contexto urbano e demais pontos, uma importante aspecto deve ser mencio-
nado pois ele de fato serd um mudanca impactante na maneira como se desen-

cadeia a ocupacdo na cidade: A adogao dos instrumentos urbanos previstos no




Estatuto da Cidade.

Dito anteriormente a proposta deste trabalho ira se amparar ainda meio tré-
mula sobre a atualizacdo do plano por ndo ter certeza do que vira a frente, mas
com relagao a este quesito pode-se aplicar maior grau de expectativa. Diversas
vezes pontuado, ja é de conhecimento o cenario em que surge o atual Plano
Diretor da cidade, no inicio dos anos 2000, pré Estatuto da Cidade, logo ndo
contemplado pela série de ferramentas elencadas no que viria a ser um “manu-
al” para execucdo dos planos posteriores.

Mas de que maneira os instrumentos se tornam imprescindiveis para o Plano
ou este projeto? Bom, estes dispositivos trabalham no Plano Diretor de manei-
ra mais efetiva que o tragcado de estratégia e diretrizes que performam muito
proximo do patamar de sugestdes de possiveis caminhos a seguir. Os instru-
mentos permitem e embasam a¢des mais diretas sobre o territdrio, bem como
uma regulacdo da ocupagao de modo mais efetivo. O que de fato so se torna
possivel com um bom tracado de diretrizes associada a uma gestdo e corpo
técnico capazes de os executar.

A referida lei 10.257 surge na prerrogativa de regular as pontuagdes feitas nos
artigos 182 e 183 da constituicdo no sentido de promover o bem coletivo, se-
guranca e bem-estar dos cidaddos bem como o equilibrio ambiental. Para tan-
to uma série de instrumentos urbanos sao criados de modo a garantir o pleno
desenvolvimento da funcdo social desse bem primordial que € a terra urbana.
A secdo 2 dessa lei, especificamente, trata das ferramentas que nos serdo Uteis
para os fins do projeto, que se referem diretamente ao parcelamento, edifica-
cdo ou utilizagdo compulsdrios e que delega ao Plano Diretor do municipio a
aplicacdo desse instrumento tal qual a definicdo das condicbes e prazos fixos
para a utilizagdo dos mesmos em solo urbano ocioso. O que se torna ndo so6
um mecanismo de regulacdo, mas também abre portas para uma possibilidade
de captagao de terra pela gestdo municipal se inserido em um processo logico
associado a outras ferramentas.

A secdo seguinte descreve outro mecanismo; o IPTU progressivo, a ser apli-
cado em caso de ndo cumprimento do parcelamento, edificacdo ou utilizagao
compulsorios, permitindo a gestdo municipal a progredir o calculo da aliquota
para o imovel num periodo de 5 anos em caso de descumprimento da conclu-
sdao de empreendimento prevista anteriormente na aplicagao de instrumento
compulsorio, respeitando os prazos e valores constados nos artigos da Lei.
Repare que ja ha uma clara ldgica sequencial da aplicacdo dos instrumentos
que permite uma sucessdo de possibilidades para o proprietario adequar seu
imdvel as demandas publicas, essa sequéncia de “chances” se ndo aproveitadas
culminaria na aplicagdo do Ultimo recurso: a desapropriagdo com pagamentos
em titulos da divida publica que permite a gestdo municipal a tomada do imo-

vel mediante descumprimento das ordens anteriores por parte do proprietario.




Se ha uma ldgica clara e um mecanismo eficiente, pelo menos em teoria, o que
resta entdo para que se efetive como uma estratégia real de requlagao urbana?
Na verdade uma série de pontos colaboram para a dificuldade de consolidar
as prerrogativas do Estatuto visto que a produgao da cidade se da por um con-
junto de atores que se movimentam em sentindo diversos e com interesses
diversos e que ndo ha nucleos homogéneos, o Estado ndo € isento de interesses
além do bem comum assim como o mercado e a sociedade civil e os movimen-
tos sociais da mesma maneira.
Essas questbes colaboram ao longo dos anos para o desacreditar no Estatuto e
na aplicacdo de seusinstrumentos. Consciente desses obstaculos este trabalho
se propde a construir um plano de diretrizes habitacionais que seja alimentado
pela l6gica de requlacdo urbana a partir da aplicacdo dos instrumentos urba-
nos, que viabilize a contencdo da malha urbana e que se faca cumprir a fun-
¢do social da terra, acreditando no potencial do Estatuto da Cidade, trazendo a
tona mais uma vez as possibilidade que ele apresenta.

- PERIMETRO URBANO E REEDUCAGAO DA GESTAO URBANA
Ponto que ja esteve em discussao anteriormente neste trabalho, o perimetro
urbano de Quixeramobim nos Ultimos meses de 2019 e comeco de 2020 ga-
nhou novas faces. Acontece que a delimitacdo urbana utilizada pelo munici-
pio difere daquela fornecida pelo IPECE e como ja esperado também nao se
assemelha a que fora aqui elaborada, e tal qual o restante do aglomerado de
informacdes cartograficas da cidade ndo esteve em facil acesso para o publico.
Ja havia chegado a conclusdo, a respeito desse ponto especifico, que a delimi-
tacdo para o perimetro urbano em muito ultrapassava das demandas reais da
cidade, ndo sd isso como em muito exacerbavam a malha consolidada tornan-
do-se apenas uma grande extensdo de terra que em mais dificulta a gestdo da
cidade e a possibilidade de manter padroes aceitdveis de urbanizagdo e acessi-
bilidade do que efetivamente representa quaisquer aspectos vantajosos se ndo
os fatores politicos pelos quais provavelmente foram acrescidas.
O mapa 32 compara os perimetros j& analisados com o a delimitacdo forne-
cida pela prefeitura para a execugdo da atualizacdo do Plano Diretor. Ha um
claro excedente de area considerada urbana que chega a quase skm de area
completamente vazia, em medicdo linear, de um dos pontos mais extremos
da cidade nos limites malha urbana; O conjunto habitacional que se localiza no
bairro conhecido como Sabonete.
A necessidade que se encontra em promover uma revisdo dessa limitagdao em
nada ¢ arbitréria. E de conhecimento geral que torna-se muito mais dificulto-
so a gestdo de um territorio de maior escala e ao delimitar uma extensa area
como zona urbana uma padrao comum de infraestrutura, equipamentos e de-
mais aspectos que configuram um certo grau de urbanizacdo independente de

volume de adensamento ou distancia da malha consolidada.




Mapa 32: Manchas Urbanas Municipais.
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Fonte: Elaborado pelo autor. Dados: Google Earth

Logo uma gestdo mais complexa e com maiores falhas e desequilibrios sociais
se alimenta. Este ndo serd um produto desse trabalho mas um alerta da preci-
sao de reeducagao da gestdao e do corpo técnico quixeramobiense de modo a
tornar essa atividade revisional de limites, delimitagdes e questdes estratégicas
um comportamento regular na intengdao de sempre promover a continuidade
do planejamento em consonancia com a realidade urbana evitando as arma-
dilhas que uma producao de cidade totalmente baseada em rela¢Ges politicas
arbitrarias podem criar.

Contudo é necessario indicar, mesmo que superficialmente, as areas que se
apresentam como excedentes na malha urbana e ndo deveriam estar inseri-
das na compreensdo de mancha urbana por representar uma onerosidade ex-
cessiva a urbanizacdo de qualidade. No mapa 33 as linhas azuis indicam o que
poderiam ser os possiveis limites reais para a mancha urbana e os poligonos
vermelhos destacam a magnitude do excesso de terra considerada urbana que

alcanca cerca de 1487,379 hectares.




Mapa 33: Revisdo dos limites urbanos.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

6.31 EXPANSAO NORDESTE

- FERRAMENTAS DE CONTENGAO
As atuais circunstancias do crescimento da cidade nos indicam, para a area em
questdo, um movimento que avancga no sentido de englobar grandes fatias de
terra até entdo intocadas pelos novos modos de ocupacdo que conhecemos,
sao lugares que ainda preservam uma paisagem tipicamente sertaneja na sua
baixissima agressao aos recursos naturais e na estreita relagdo do homem com
0 campo.
Mesmo existindo uma série de outras pontualidades de malha urbana na area
que compreende efetivamente o municipio de Quixeramobim, nesse caso os
distritos, ainda é visivel a olho nu a predominancia dos sistemas naturais que
circundam esses nucleos e que mesmo representando maioria em questdo de
area esta sob ameaca constante, principalmente nas imediacoes da sede.
Utilizar-se de ferramentas que atuem como contensoras desse avanco repre-
senta a possibilidade de ir além de uma preservagao natural, mas sim dar inicio
a esforcos que se traduzam em protecao da paisagem e politicas sustentaveis
no sentindo de resguardar os sistemas naturais mas também promover mais
eficiéncia sobre os recursos infra estruturais distribuidos no tecido.
Contanto esses instrumentos precisam transcender a configuragao tradicional
que reduz areas de preservacao a zonas intocaveis que acabam sendo inter-
pretadas como fardos que impelem o desenvolvimento. Tanto por isso quanto
pela constante insurgéncia de novos zoneamentos que se sobrepdem e geram

incongruéncias e conflitos de interesse que acabam sempre por ruir para as
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questdes menos capitalizaveis.

O ZEE — Zoneamento Ecologico-Econdmico presente na Lei n° 6.938/1981,
também conhecido como Zoneamento Ambiental, requlamentado pelo De-
creto Federal n® 4.297/2002 versa sobre os parametros e critérios a estabelecer
visando assegurar a preservacao de recursos, a conservacao da biodiversidade
e qualidade ambiental de modo a garantir o desenvolvimento sustentavel.
Outras demarcagbes podem colaborar sistematicamente com o ZEE, que
também pode se ramificar em outras zonas objetivando proteger, conservar
e restaurar o meio ambiente. Sendo assim propoe-se elaborar um conjunto de
restricGes aplicaveis a zonas dispostas de maneira crescente quanto aos niveis
de exigéncias e que representem em seu conteudo metas diversas nos ambitos
de protecao, conservacao e restauracao.

A propria natureza nos indica as imediacdes que podemos tomar como partido
para a criacdo dos limites imaginarios para a ocupacdo. No mapa 34, a sequir,
foi feita uma demarcacdo das manchas de mata ciliar dos inUmeros recursos
hidricos no limite da drea urbana de Quixeramobim. Com destaque para as re-
presentacOes ligadas ao Rio Quixeramobim e ao Acude Betania, a sul e nordes-
te respectivamente.

F interessante verificar que a distribuicdo dessas areas verdes se concentra nas
periferias da malha urbana resultando da predacdo do avanco da ocupacdo so-
bre elas, e porisso assumem carater de barreiras naturais, contudo sem supor-

te técnico ou legal que reforce essa possibilidade.

Mapa 34: Mata Ciliar.
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E fato que com os adventos tecnoldgicos e técnicos as barreiras naturais estdo
cada vez mais frageis devido a imensidao de possibilidades que surgem para
supera-las (aterramento e/ou desvios de corpos hidricos, reqularizagao de rele-
vos, fundacdes adaptaveis a diversos tipos de solo etc.).
Reconhecendo a fragilidade destas estruturas e sua incapacidade em represen-
tar seguranca a sua propria preservagao e conservacao € necessario lancar de
estratégias e normativas que possam auxiliar em um esquema mais complexo
de protecdo ambiental tomando configuracdo por trés tipologias sendo ZE-
DUS- Zona Especial de Dinamizacdo Urbanistica Socioambiental, ZPP — Zona
de Preservacao Permanente e ZRA — Zona de Readequacdo Ambiental.

- ZONEAMENTO AMBIENTAL
Tendo como marco inicial a identificacao dos corpos hidricos e sua mata ciliar
surge o primeiro movimento da proposta para a Expansao Nordeste, a criagao
da Zona de Preservacdo Permanente que vira a compreender as demarcacoes
anteriormente apresentadas no sentindo de proteger o cenario natural, no pre-
sente intervalo de tempo em que seja incorporada.
Na sequéncia para dar suporte a zona anterior se sugere a criacdo de uma area
de amortecimento que assuma parametros de baixo impacto nas imediacoes
das manchas verdes identificadas de modo a criar um intervalo permissivo a
ocupagao mas que promova, atraves das restri¢des contidas, a laténcia neces-
saria a recuperacdo do solo, vegetacdo e todo cenario bidtico que anteveem o
nucleo central de preservacdo, que se caracteriza majoritariamente pela iden-
tificacdo de diferentes tipologias de recursos hidricos.
Considerando os tempos que o urbanismo vive, onde ha sempre novas zonas
de carater especial surgindo e se sobrepondo a camadas mais genéricas de
uma Lei de Uso e Ocupacdo do Solo torna-se necessario prever esses provaveis
acontecimentos, pois mesmo que algumas dessas zonas se apresentem de ma-
neira positiva para uma seérie de causas, a exemplos das ZEIS — Zonas Especiais
de Interesse Social, outra vém no sentindo de favorecer parcelas dos atores
urbanos que ja estdo em patamares privilegiados.
Para isso se insere nesse esquema uma Zona de Dinamizacdo Urbanistica So-
cioambiental- ZEDUS, que possa se concentrar sobre areas ja parceladas por
onde se estenderia a mancha compreendida pela ZRA sugerida. A Zedus con-
tribui nesse sistema como uma ferramenta de inovagao no processo de conser-
vagao, pois ao passo que as primeiras poderiam gerar obsolescéncia das areas
demarcadas e insatisfacdo publica (e do mercado) esta Ultima renova as possi-
bilidades de capitalizacdo, controlada, nas porgoes ja parceladas.
Na Figura 14 0 esquema se organiza a partir da criagdo de uma base de Zonea-
mento Econdmico-Ecoldgico (ou Zoneamento Ambiental) se expandindo para

os pilares de conservacao, preservacao e protecao.




O enlagamento das zonas se da a partir da determinagao dos objetivos genéri-
cos que as pertencem, entdo podemos encontrar semelhancas que sintetizam
0s aspectos colaborativos em que essas camadas atuam para habilitar o siste-

ma de maneira equilibrada.

Figura 14: Diagrama do Zoneaemnto Ecologico-Economico.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

No mapa 35 0 processo de construcao e espacializagao genérica do zoneamen-
to é explicitado a partir da demarcacdo dos recursos hidricos, que fora realizada
em toda a area do municipio, em sequida a demarcagao da mata ciliar passa
agora a representar a Zona de Protecdo Permanente. Associando esses dois
tragados iniciais a sugestao do desenho dos limites da zona urbana a mancha
da Zona de Readequacdo preenche os vazios remanescentes.

O Ultimo passo é determinar a locacdo da ZEDUS que se dividira em duas poli-
gonais distintas compreendendo a regido fronteira ao novo Hospital Regional
onde se avultam interesses econdmicos que hoje ndo estao ligados a aspectos
ecoldgicos. As ZEDUS criadas serdao a ZEDUS — Betania, da poligonal que en-
globa o Hospital, e a ZEDUS — Lufs Almeida, que se localiza acima ao bairro de

mesmo nome.




Mapa 35: Constru¢ao do Zoneamento.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

Criado 0 zoneamento base o proximo passo € a determinagao dos objetivos
especificos para cada mancha, € importante ressaltar que esses poligonos sao
genéricos para fim de compreensdo e, portanto, mutaveis e adaptaveis a um
estudo mais aprofundado. Elencados os objetivos a etapa seguinte consiste em
dotar estas novas zonas de parametros e instrumentos que as capacitem atuar
em direcao as suas determinagoes. A seguir serdo enumerados os objetivos e
parametros na ordem de criacdo do desenho.

- ZPP : ZONA DE PRESERVAGAO PERMANENTE
As Zonas de Preservagdo Permanente se caracterizardo por porcoes de terra
circundantes de recursos ambientais considerados de suma importancia para
0 contexto municipal e/ou que possam estar sobre ameaca, seja de agentes
poluidores ou da ocupagao urbana, sendo, portanto, areas onde a possibilidade
de utilizagao do solo sera completamente restringida.

DOS OBJETIVOS:
l. Equilibrar a conservagao dos recursos ambientais com a utilizagdo des-
tes;
Il. Conter permanentemente o avanco da ocupacdo sobre os recursos hi-
dricos e da vegetacao que os circunda;
. Promover a Regularizagao Fundiaria em areas de interesse social em
assentamentos remanescentes;
V. Estipular os usos admissiveis do solo nas areas compreendidas;
V. Promover a educacao ambiental em consonancia com a sustentabili-

dade em niveis adequados ao meio ambiente;




DOS INSTRUMENTOS DA ZONA:

a) Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) Incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

Q) Instituicdo e unidades de conservacao;

d) Instituicdo de zonas especiais de interesse especial;

e) Parcelamento, edificacdo e/ou utilizagdo compulsorios;

f) Direito de preempcao;

q) Regularizacao fundiaria;

h) Assisténcia tecnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos

sociais menos favorecidos;
i) Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto
de vizinhanga (EIV).
- ZRA : ZONA DE READEQUAGAO AMBIENTAL
As Zonas de Readequacdo Ambiental serdo caracterizadas por porcoes de ter-
ra que se encontram nas imediacOes de areas de protecdo permanente (ZPP),
cuja principal caracteristica seja demasiada area vazia com pouco ou nenhum
parcelamento e que possa ser englobada no espectro de conservagao, funcio-
nando como amortecedores da dispersao sendo nelas proibida a aprovacao de
novos parcelamentos, exceto em areas sobrepostas por zoneamento especial.
DOS OBJETIVOS:
l Conservar, recuperar ou readequar areas indevidamente ocupadas a
fim de garantir conservagao da fauna e flora;
II. Controlar e disciplinar a ocupacao do solo através de parametros acei-
taveis de utilizacdo da terra;
1. Proteger ambientes que se encontrem fragilizados ou que se apresen-

tem como adequados a manutencao e permanéncia de areas verdes;

V. Promover regularizagao fundiaria em areas de interesse social;
V. Identificar, qualificar e adequar assentamentos remanescentes;
VI. Promover a readequacdo ambiental de trechos urbanos suscetiveis a

ocupacdo predatoria;
DOS INSTRUMENTOS:

a) Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) Incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

Q) Instituicdo e unidades de conservacao;

d) Instituicdo de zonas especiais de interesse especial;

e) Parcelamento, edificacdo e/ou utilizacdo compulsorios;

f) Direito de preempcao;

q) Regularizacao fundiaria;

h) Assisténcia tecnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos

sociais menos favorecidos;




D) Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de im-
pacto de vizinhanga (EIV).

- ZEDUS
As Zonas de Dinamizacdo Urbanistica Socioambiental serdo por¢des de
terra especialmente demarcadas em setores estratégicos visando o incen-
tivo a instalagdo de novos empreendimentos que possam dar continuida-
de ao desenvolvimento urbano e econdmico de areas em consolidagao
que disponham de alguma infraestrutura e mobilidade adequada a fim de
estimular o crescimento urbano e da qualidade de vida.

- ZEDUS: BETANIA

DOS OBJETIVOS:
l. Promover requalificagdo urbanistica e dinamizagdo econdmica;
Il Promover a utilizagao de glebas e terrenos considerados subutili-
zados ou vazios através da insercdo de novas atividades econdmicas sus-
tentaveis em areas com infraestrutura urbana e mobilidade adequada;
Il Evitar conflitos de uso;
V. Elaborar planos especificos de desenvolvimento socioeconémico
compativel com os objetivos da zona a que se sobrepde, especificando pa-
rametros adequados para o uso e ocupacao do solo;
Observando que quaisquer outros objetivos poderdo ser inseridos nos pla-
nos especificos, desde que compativeis com os supracitados e com os ob-
jetivos contidos nas zonas em que a ZEDUS se sobrepoe.
Dos instrumentos:
i Os instrumentos da ZEDUS serdo aqueles definidos pela zona a
qual se sobrepoe, ficando possivel a insercao de novos instrumentos me-
diante o carater especial da zona, desde que estes ndo representem con-
flito de interesses com as diretrizes do ZEE;

- ZEDUS: LUIS ALMEIDA

DOS OBJETIVOS:
l. Promover requalificagdo urbanistica e dinamizagdo econdmica;
Il Promover a utilizagao de glebas e terrenos considerados subutili-
zados ou vazios através da insercdo de novas atividades econdmicas sus-
tentaveis em areas com infraestrutura urbana e mobilidade adequada;
Il Evitar conflitos de uso;
V. Elaborar planos especificos de desenvolvimento socioeconémico
compativel com os objetivos da zona a que se sobrepde, especificando pa-
rametros adequados para o uso e ocupacao do solo;
Observando que quaisquer outros objetivos poderdo ser inseridos nos pla-
nos especificos, desde que compativeis com os supracitados e com os ob-

jetivos contidos nas zonas em que a ZEDUS se sobrepoe.
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DOS INSTRUMENTOS:
a. Os instrumentos da ZEDUS serao aqueles definidos pela zona a
qual se sobrepde, ficando possivel a insercdo de novos instrumentos me-
diante o carater especial da zona, desde que estes nao representem con-
flito de interesses com as diretrizes do ZEE;
Para a geracao do quadro de parametros a estratégia se moldou em dois
momentos distintos, somando observagao e analise de dados gerados.
Como os indices que incidem no zoneamento tratam diretamente da inte-
racdo da edificagdo com o lote e em relacdo ao porte do sistema viario foi
necessario compreender como acontece essa performance atualmente.
A partir das visitas, e do proprio arcabouco enquanto natural e ex morador
de Quixeramobim, pode-se concluir que na maioria dos casos a relacdo
das edificacBes dentro do terreno é de ocupacdo total do lote, ndo haven-
dorecuos frontais e laterais salvo excegdes que se encaixam em novos mo-
delos arquitetonicos trazidos pelo mercado imobilidrio que preveem recuo
frontal em formato de garagem descoberta ou drea de lazer, e alguns com
recuos laterais estreitos que dao acesso direto as areas de quintal.
F fato reincidente no decorrer deste trabalho que ha dificuldades em che-
gar a dados especificos em cidades do interior do Ceara, seja pela ndo
publicidade das informacbes ou entdo pela propria inexisténcia dessas.
Quixeramobim ndo dispde de uma base, pelo menos ndo divulgada, de
cartografia de lotes ou edificagbes, portanto dispondo das informacoes
desse trabalho (o desenho das quadras) optou-se por levantar o desenho
de 4 quadras quanto ao desenho dos lotes (ver mapa 36).
Foram desenhados 5o lotes em quadras do bairro onde uma das ZEDUS
fora demarcada, o Bairro Luis Almeida, como mostra o mapa 36. Das infor-
magoes recolhidas obteve-se uma média de area de lotes de 105m2, com
testadas indo de 4 a 20 m e fundos de lote atingindo em média 2om. A
partir dessas informagdes sugere-se os sequintes parametros para as zo-

nas explicitadas no quadro.

Tabela 02: Parametros ZEE.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.




Mapa 36: Lotes Analisados.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

Com essa demarcacao e especificagao dos objetivos, instrumentos e parame-
tros associada a reducdo dos limites da zona urbana, espera-se promover equi-
librio ambiental e recuo do avanco da malha urbana no sentido Nordeste. A
proposta procura permitir o crescimento nesta direcdo, mas de maneira orde-
nada, controlada e em consondncia com preceitos adequados a manutencao
de um ecossistema saudavel e de uma urbanizacao menos onerosa e dispersa.
A atuagao conjunta das 3 tipologias de zonas sugeridas resultara em uma me-
Ihor utilizagdo da terra urbana e um direcionamento do desenvolvimento para
areas em consolidacdo que necessitam de impulso econémico, sendo este o
papel das ZEDUS propostas que podem atuar como incentivadoras a instala-
cao de polos de pesquisa, empreendimentos ligados ao ecoturismo, equipa-
mentos educacionais e também de saude que deem suporte a estrutura do
Hospital Regional.
6.3.2 EXPANSAO NORTE
- PLANO DE DIRETRIZES HABITACIONAIS

E fato que historicamente as primeiras expansdes no territdrio quixeramo-
biense se deu nas areas que circundam a fabrica de calcados, tanto pela forca
propria que a unidade industrial exerce ja que e vinculada diretamente a uma
grande parcela dos empregos, quanto pelos atragao de outros equipamentos
proximos como a rodoviaria. Sendo assim, a malha urbana passou a crescer
primariamente para o sentido norte.

Contudo um movimento de inflexdo mudou em parte as caracteristicas da ex-

pansao urbana levando parte do interesse para a regidao nordeste na extensao

Estudo de Tipologia
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Nesse cenario de uma cidade dispersa cujas prospecgdes futuras indicam as-
censao do mercado imobiliario dispondo de um padrao residencial de baixa
densidade e ndo acessivel, o que se pode esperar? Na certa a crescente se-
gregacao, onerosidade ao setor publico incapaz de atender toda a malha com
qualidade, e logo cada vez maiores dificuldades em garantir a fungao social da
terra urbana. Sendo assim o eixo de maior carater socioecondmico da proposta
deste trabalho vem no sentido de reforcar no desenho do planejamento a pos-
sibilidade de evitar esse cenario.

Assim como na expansao Nordeste o alicerce da proposta se da na criagao de
uma zona genérica cujos objetivos ressignifiquem a terra em que serdo mar-
cadas e atuem como guias no planejamento. Sendo assim é necessario defi-
nir para esta area uma metodologia de ocupacao que indique esse setor como
propicio e prioritario para a ocupagao, vide a proximidade com a infraestrutura,
a disponibilidade de vazios e a presenca de camadas sociais vulneraveis.
Considerando que as questdes incidentes nesta area de expansdo estao mui-
to mais ligadas a fatores socioeconémicos, como destacado no diagnostico,
do que ao avango sobre recursos naturais, a zona genérica proposta sera uma
Zona Prioritaria de Ocupagdo que se destinara a intensificacdo e dinamizagao
do uso e da ocupacdo do solo para a area de expansdao Norte na tentativa de
redirecionar o crescimento da expansao Nordeste, agora restrito pelas suges-
toes anteriores.

Assim como para a area de expansao anterior, torna-se necessario se antever
as sobreposicoes que venham a fortalecer os principios do plano, desta vez vol-
tado mais diretamente a fatores sociais e economicos. Como ja observado essa
area se configura por uma vasta presenga de vazios, camadas sociais vulnera-
veis e esta cada vez mais se tornando alvo de interesse do mercado.

Para garantir que uma parcela dessas areas sejam objetivamente destinadas
a cumprir sua funcdo social, garantindo a promocao de habitacdo de interesse
social e integrando todas as camadas a malha urbana, se desenharg, portanto,
Zonas Especiais de Interesse Social de 2 tipologias distintas, sendo elas ZEIS
de vazios e de conjuntos. Desta maneira ao manter o interesse do mercado na
area também se podera gerar a permanéncia da populagdo com baixa renda,

evitando mais dispersdes da malha. Ver mapa 37.




Mapa 37: Zoneamento da Expansao Norte.
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

O critério para a demarcacdo das ZEIS de Vazios primeiramente se baseou
na presenca dessas entidades na area, assim como demostrado no mapa 37,
contudo ndo se optou por demarcar todas as regioes em que estes espagos
se apresentavam por alguns pontos. Em primeiro pela tomada de consciéncia
quanto a dificuldade de consolidacdo de zonas especiais como estas que parali-
sam por completo a atuagao do mercado e, portanto, se mostram controversas
a uma série de atores do nosso complexo sistema urbano.

Segundo que para o caminhar desta proposta, que € um plano de longo pra-
0, € mais interessante para a gestao publica, que aqui se responsabilizaria por
promover HIS, que as areas onde essas ZEIS se instalariam ja fossem devida-
mente loteadas e parcialmente urbanizadas, reduzindo o processo e também a
onerosidade dessa fase do trabalho. Um Terceiro ponto € a fase de retorno de
parte destes vazios ao mercado por meios de concessao para que este retorne
parte do investimento para a cidade, a ser explicado a frente.

Para que o processo possa ser esmiuncado, primeiro é preciso caracterizar a
ZOP sugerida, seus objetivos e instrumentos, assim como as ZEIS que contam
com uma sintese breve de suas caracteristicas ja que esses instrumentos, bem
como a ZEDUS sdo frutos de planos especificos independentes que analisardo
mais profundamente os aspectos da area que englobam, o que ndo é objetivo

do presente trabalho.




- ZOP: ZONA DE OCUPAGAO PRIORITARIA
Serd caracterizada pela presenca de infraestrutura capaz de suportar intensi-
ficacdo da urbanizacdo, existéncia de vazios ou imoveis subutilizados, a fim de
promover a dinamizagao do uso e ocupacdo do solo devendo ser interpretada
como area de prioridade para a insercdo de equipamentos e melhoramentos
urbanos.

DOS OBJETIVOS:
l Promover a dinamizacdo da intensificacdo do uso do solo mediante as
condicionantes de infraestrutura, servicos e adequagao ambiental;
II. Implementar instrumentos de indu¢do do uso do solo garantindo o
cumprimento da funcdo social da terrga;
1. Promover a implementacdo de habitacdo de interesse social, bem
como de mercado popular;
\% Promover a recuperagao dos espagos, imoveis, equipamentos e a con-
servagao de elementos caracteristicos da paisagem e do patrimdnio historico,

artistico ou cultural;

V. Implementar programas e planos que viabilizem a dinamizagao socio-
econdmica;
VI. Promover integracdo urbana através da regularizacdo fundiaria de nu-

cleos de assentamentos habitacionais de interesse social remanescentes;
DOS INSTRUMENTOS:

a) Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;

b) Incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

Q) Instituicdo de unidades de conservacao;

d) Instituicdo de zonas especiais de interesse social;

e) Parcelamento, edificacdo e/ou utilizagdo compulsorios;

f) Direito de preempcao;

q) Regularizacao fundiaria;

h) Assisténcia tecnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos

sociais menos favorecidos;

i) Estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto
de vizinhanga (EIV).

k) Outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso;

) Direito de superficie;

DOS PARAMETROS:

. Taxa de Permeabilidade Minima: 40%
. Taxa de Ocupacao Maxima: 60%

. Indice de Aproveitamento: 1,5

. Recuos Laterais: 1m

. Recuo Frontal: 2 m

o Recuo de Fundo: 2 m




- ZEIS

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo porcoes do territorio, de pro-
priedade puUblica ou privada, destinadas prioritariamente a promogao da re-
gularizagao urbanistica e fundiaria dos assentamentos habitacionais de baixa
renda existentes e consolidados e ao desenvolvimento de programas habita-
cionais de interesse social e de mercado popular nas areas ndo edificadas, nao
utilizadas ou subutilizadas, estando sujeitas a critérios especiais de edificagao,
parcelamento, uso e ocupacao do solo.

O esquema a sequir, figura 15, sintetiza um longo processo pelo qual a proposta
deste trabalho devera passar para que se torne efetiva, isto num cenario em
que a aplicagdo dos instrumentos se faz bem aceita. O diagrama inicia-se ainda
na proposta para a Expansao Nordeste evidenciando a conexao do plano, que

apenas funcionaria se o conjunto de a¢bes e a ordem dele fosse respeitada.

Figura 15: Esquema de Aplicacao dos Instrumentos.

FASE 1 FASE 2 FASE 3 FASE 4

DEMARCAGAO DE ZONEAMENTO AMBIENTAL/EAPECIAL

RESULTANTES

[PARCELAMENTO, EDIFICAGAO OU UTILIZAGAO COMPUL. .
SORIO APLICAGAO DE IPTU PROGRESSIVO

DESAPROPRIAGAO MEDIANTE PAGAMENTO DE TITULO
DE DIVIDAS PUBLICAS

ADIGAO A FUNDO DE DESENVOLVIMENTTO URBANO RESERVA DE TERRAS URBANAS ‘

CONSTRUGAO DE HIS NAS AREAS DEMARCADAS
COMO ZEIS.

INVESTIMENTO PUBLICO NA URBANIZAGAO DAS AREAS| CCONCESSAO DE USO AO SETOR IMOBILIARIO PARAA
DE ATUAGAO DA PROPOSTA, INSERGAO DE EQUIPA- CONSTRUGAO DE HIS PARA FINANCIAMENTO.
MENTOS E INFRAESTRUTURA.

ATRAGAO DO MERCADO PARA AREA URBANA CONSOLIDADA, EFETIVAGAO DO ZONEAMENTO ECONOMICO-ECOLOGI-
CO E CONTENGAO DA EXPANSAO COM PROMOGAO DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

- FASE 01: DEMARCAGAO DE ZONEAMENTO AMBIENTAL ESPECIAL
A primeira etapa desta proposta se inicia ainda nas proposicdes para a area da
Expansdo Nordeste, que é responsavel por conter o crescimento nesse setor e
assim permitir o redirecionamento deste. Nesta fase os processos acontecem
concomitantemente nos dois setores de estudo, considerando a renovacdo do
Plano Diretor. Neste momento serdo demarcadas as manchas do Macrozo-
neamento que dardo os inputs necessarios para a Lei de Parcelamento Uso e

Ocupacdo do Solo.

POSSIBILIDADE DE APLICAGAO DO
DIREITO DE PREEPMGAO




Sendo assim serdo identificadas as regides de expansao, neste caso Norte e
Nordeste, e nelas desenhadas Zonas de Preservacdo Permanente, Zonas de
Readequacdo Ambiental, Zonas de Ocupacdo Prioritaria e posteriormente a
determinadas manchas de zoneamento especial que serdo as Zonas de Dina-
mizacdo Urbanistica Socioambiental e as Zonas Especiais de Interesse Social.
Estas Ultimas tendo seus proprios planejamentos especificos a serem desen-
volvidos.

- FASE 02: APLICAGAO DA PEUC; PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E USO
COMPULSORIOS.
Neste sequndo momento considera-se finalizada a elaboragao do Plano Dire-
tor, portanto tornam-se aplicaveis os instrumentos urbanos previsto no Estatu-
to da Cidade e agora inseridos no zoneamento proposto. Essa fase se caracte-
riza por dois principais fatores: a longa temporalidade de efetivacao e por sera
que enfrentara maior resisténcia em diversos setores, seja pela sociedade civil,
mercado imobilidrio e até mesmo pela gestdo publica.
A aplicacdo da PEUC considera primeiramente o levantamento de um universo
de vazios que se encaixern como solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, devendo a lei municipal especifica determinar os prazos e condicdes
para a implementacao das obrigacdes. Serdo considerados vazios 0s imoveis
que tenham indice de aproveitamento inferior ao determinado pelo Plano Di-
retor ou legislacdo que decorra dele. Neste trabalho serdo utilizado os proces-
sos e prazos sugeridos pela lei 10.257/2001.
Identificados os imoveis o primeiro passo se da na notificagdo dos proprieta-
rios que se realizara por até 3 vezes. Frustradas as trés tentativas a notificacdo
sera publicada em edital pUblico. Devidamente notificado o proprietario tera
1ano a partir do comunicado formalizado para protocolar o projeto no 6rgao
municipal competente. Aprovado tera até 2 anos para dar inicio as obras do
empreendimento. A transmissdo da propriedade, seja em vida ou causa mortis
também implica na transferéncia das obrigagdes.
Cumpridas as exigéncias o processo ndo prossegue. Em caso de descumpri-
mento aplica-se o IPTU Progressivo no Tempo, este podera alcancar aliquota
maxima de 15% em um prazo de cinco anos, sendo vedada qualquer concessao
de anistia ou isencdo das taxas. Durante este momento outro processo inicia-
-se paralelo a destinacdo dos fundos arrecadados para o Fundo de Desenvolvi-
mento Urbano, que também poderad ser alimentado por processos de outorgas
onerosas ou de processos onerosos de direito de superficie. Passado o prazo de
cinco anos de cobranga do IPTU progressivo e as obrigagdes com a PEUC ainda
nao tiverem sido cumpridas, o Municipio podera utilizar-se da Desapropriacao
com pagamentos em titulos mantendo a cobranca da aliquota maxima até a

efetivacdo que deverad ter prévia aprovacao no Senado Federal.




O Municipio receberad os mesmos prazos para o cumprimento das obrigagoes
da PEUC apds a desapropriacdo, devendo adequar o imovel em até 5anos apos
a sua incorporagao ao patrimdnio publico. No esquema estes imdveis estarao
contidos nas reservas urbanas, patriménio publico.
Em toda temporalidade que decorre essa operacdo ficard também passivel de
aplicagdo o instrumento do Direito de Preempcdo, portanto se em qualquer
momento passando pela aplicacdo da PEUC, IPTU Progressivo e Desapropria-
cdo o responsavel pelo imovel decidir vender/alienar a propriedade, este de-
verd notificar o Municipio que terd 30 dias para manifestar seu interesse em
adquirir oimovel, caso ndo exista o desejo o proprietario fica livre para repassar
o imovel. Em ambos os casos o novo responsavel também recebera as obriga-
¢oes coma PEUC,
Desta maneira 0s terrenos vazios serdo em um processo de longa tempora-
lidade, ou obrigados a promover seu uso ou incorporados ao patriménio puU-
blico para fins de reforma fundiaria, infraestrutura, inser¢ao de equipamentos
e promocao de habitacdo de interesse social. Sendo a receita desse processo
destinada ao Fundo de Desenvolvimento Urbano e os imdveis ao patrimonio
publico.

FASE 03: INSERCAO DO RESULTADO DA APLICAGAO DOS INSTRMEN®
NOS AS RESERVAS URBANAS
Esta etapa acontece em parte concomitante a FASE 02, a medida que a gestao
publica arrecadar insumos com o IPTU Progressivo, obter imoveis por meio de
desapropriacao ou adquirir bens a partir do Direito de Preempcao.

- FASE 04: READEQUAGAO DAS TERRAS OCIOSAS

No quarto momento desta proposta considera-se que a efetividade dos ins-
trumentos possa ter gerados 3 resultados sendo o primeiro o cumprimento da
PEUC, portanto ndo se constroi uma reserva de terras urbanas. Um segundo
que se caracteriza pelo cumprimento da PEUC antes da desapropriacao, neste
caso se alimenta o FUNDURB — Fundo de Desenvolvimento Urbano, mas nao
se cria uma reserva de terras.
E por Ultimo, e mais provavel, o processo estimula o uso de determinados va-
zios a partir do instrumento de parcelamento, edificacdo e utilizacdo compul-
sorios, e parte dos vazios acabam sendo adquiridos pelo Municipio, seja por
desapropriagdo ou direito de preempcdo. Das trés possibilidades nos atentare-
mos a terceira. Neste ponto consideramos que a proposta fora efetiva primor-
dialmente nas areas de ZEIS de Vazios.
Aqui 0 municipio retornaria as terras por meio de concessao de uso especial
para fins de moradia, moradia essas que seriam responsabilidade também do
poder publico, podendo ser unidades financiadas ou cedidas. Considerando
que esse retorno se concentraria nas areas delimitadas como ZEIS, ja loteadas

e com certo grau de infraestrutura, parte da receita do fundo de desenvolvi-




-mento se tornaria aplicacdo nem habitacdo, para isso a demarcagao em areas
com urbanizagao em processo é necessaria. Contudo o fundo também poderia
ser utilizado na melhoria dos espacos, vide o fato de ele abrir possibilidade de
obtengdo de receita por outros meios que ndo o dessa proposta.
Um segundo produto nesta fase é o retorno dos terrenos para o mercado imo-
bilidrio por meio do direito de superficie, reservando a este processo as glebas
maiores, ndo urbanizadas ou parcialmente urbanizadas, devendo entdo o novo
concessionario da superficie se responsabilizar por urbanizar e dar uso a terra.
O direito de superficie torna-se entdo hereditario e transferivel, contudo, po-
dendo ser revisto a qualquer momento em caso de descumprimento de quais-
quer obrigacOes contratuais assumidas pelo superficidrio. Estas obrigacoes
deverdo, portanto, respeitar os objetivos da zona visando a consumacao dos
efeitos dessa proposta.
Também € importante mencionar que o direito de superficie pode acontecer
de duas maneiras, sendo elas onerosa ou ndo onerosa. Em caso de retorno fi-
nanceiro o montante € direcionado ao Fundo de Desenvolvimento. Surge as-
sim outra possibilidade, onde o direito de superficie se manifeste na concessao
da terra por parte do Municipio e na insercdo de equipamentos por parte das
entidades privadas. E importante, neste cenario, que a ldgica de captacdo dos
vazios siga uma ordem escalar, onde os vazios maios ndo demarcados como
ZEIS devem ser primario no processo, pois eles viabilizardo a insercdo de habi-
tagOes em um setor que passara a ser melhor infraestruturado.
As provisOes desta fase garantem ao setor publico as vantagens de promover
habitagcdo em areas urbanizadas com um menor grau de investimento e tam-
bém de permitir ao mercado a sua atuacdo em termos razoaveis, onde os entes
privados se responsabilizaram por parte da urbanizagdo retornando partilhan-
do o 6nus destes processos, mas também possibilitados de obter beneficios,
estando passiveis de novos processos de retorno das terras ao patriménio mu-
nicipal.

- RESULTANTES: DOS BENEFICIOS DA PROPOSTA
Os resultados aqui especulados dirdo respeito ao conjunto geral da proposta,
somando os beneficios das sugestdes para a Area de Expansdo Nordeste e para
aArea de Expansdo Norte. Sendo assim, ao efetivar-se, as benesses deste plano
serdo continuas desde que o proprio plano se mantenha em a¢do e renovando-
-se, visto que o controle sobre os imoveis ociosos, a constante atualizacdo do
universo de vazios e a aplicacdo do instrumental deve ser permanente.
Os servicos esperados por essa dinamica incidem diretamente na geracdo de
uma cidade menos dispersa, acessivel e equilibrada social e ambientalmente. A
reducdo da expansdo urbana em sentidos ndo preferiveis, especialmente sobre
0S recursos naturais, € uma das resultantes neste plano, sendo produto direto

da revisao dos limites de zona urbana e da criagdo de um ZEE capaz de conter




e controlar a ocupacao sobre areas de interesse ambiental.
A nova formatacdo da Area de Expansdo Nordeste possibilitara o redireciona-
mento do desenvolvimento e crescimento urbano para a Area Norte onde as
sugestoes de zoneamento e o plano que incidira sobre espagos ociosos dara
partida para a concepcdo de uma estrutura urbana mais equilibrada, onde o
cumprimento da fungdo social da terra se tornara efetivo e os processos de
segregacao reduzidos a medida que o acesso se torne cada vez mais democra-
tizado.

- CENARIO DE POSSIBILIDADES
A que niveis o impacto dessa proposta poderia atingir? Bom, podemos imagi-
nar alguns cenarios provaveis, desde aquele que se aproxima da continuagao
da Iégica de ocupagao que ja incide no territorio, porem agora mais contida,
até uma imagem utopica onde 100% das areas demarcadas como ZEIS de va-
zios efetivamente se consolidassem e entregassem total cumprimento da fun-
¢do social da terra no sentindo de promocao habitacional.
Para cada contexto havera um fator comum que poderd ser comparado. Esta
caracteristica comum seria a relacdo da densidade habitacional com as infra-
estruturas urbanas. A construcao desses cenarios neste trabalho ird considerar
um ambiente condicionado pela aplicacdo desse plano que se ramificara em
3 variaveis. A primeira, descrita mais acima, onde a instrumentalizacdo cessa
0 processo ainda na aplicagdo da PEUC, portanto um cenario dominado pelo
mercado popular.
O segundo cenario, mais otimista, considera a consolidacdo parcial do zonea-
mento especial. Isto pois as zonas especiais de interesse social perdem dimen-
s30 ao passo que seus planos ndo sao devidamente implantados. No terceiro
contexto, utopico, terlamos resultados de um processo de fluidez instantanea
onde desconsideramos a existéncia de barreiras conflitais que atrasam e impe-
dem a efetivacdo desse tipo de plano.
Na tabela 03 a area de amostra compreende a demarcacdo das ZEIS de Va-
zios, para tanto fora extraida a area total das poligonais, area total dos vazios
(excluindo-se ruas e areas nom aedificandi) e esta drea de vazio é entdo fracio-
nada por lotes padrdo. A dimensao destes lotes fora obtida por contato com
incorporadoras que disponibilizam plantas genéricas para seus clientes, sendo
obtidas duas dimensdes de lote de mercado popular: uma com 200m? e area
construida de 117m2 com capacidade para 6 pessoas, e a segunda com 150mZ2e
area construida de 85m? com capacidade para 4 pessoas.
Ainda no estudo de dimensoes de lote uma terceira possibilidade foi levanta-
da, desta vez autoral deste trabalho. A unidade se desenvolve em um lote de
240m? e possui uma area construida de 143m?2 com capacidade para 16 pesso-
as, quatro familias. Essa unidade foi pensada em paralelo a este trabalho em

uma cadeira de orgamento, sendo projetada em modelo BIM — Building Infor-




-mation Model, chegando a etapa de Or¢camento Analitico onde seu valor es-
timado foi de R$ 184.054,32 para a construcao dessa tipologia. Em pesquisa
superficial do mercado popular as unidades giram em torno de R$ 100.000 e
Rs$ 200.000 sendo unifamiliar.

Apods determinar quais fragdes do espaco aedificandi as tipologias iriam ocu-
par, calculou-se o numero possivel de unidades e posteriormente a quantidade
de habitantes médios por unidade, multiplicado pelo nimero de unidades tipo.
Ao descobrir o numero total de habitantes calculou-se a densidade na area to-
tal das ZEIS, considerando ruas e dreas nom aedificandi. O processo resultou na
prospecgdo de trés cenarios.

O primeiro formado pela ocupacdo da area pelas tipologias de mercado, fra-
cionando a area igualmente. Um sequndo onde a area foi fracionada em 4 par-
tes, sendo duas destinadas a HIS (cenario de consolidacdo parcial das ZEIS) e
as fatias restantes dividas paras as tipologias de mercado popular. No terceiro
toda a drea seria ocupada pelas tipologias plurifamiliares. Os resultados podem
servistos na tabela 03

Tabela 03: Cenarios de Densidade.

Cenario 01 - ocupacao geral pelo mercado

; Area Habitantes por  Area das Areados Fragdode Area  Unidades Total de
Area do lote - : 5 : e o ;
Construida Lote Zeis(km?) Vazios (m?) Ocupada Possiveis Habitantes
200 117 6 0,5 370.808 0,50 927,02 5562,12
150 85 4 0,5 370.808 0,50 1236,026667 2472,053333
Densidade 6068
(hab/km?) :
Cenario 02 - 50% de consolidagao das ZEIS de vazios
e el Area Habitantes por  Area das Areados Fracdode Area  Unidades Total de
Construida Lote Zeis(km?) Vazios (m?) Ocupada Possiveis Habitantes
200 117 6 0,5 370.808 0,25 463,51 2781,06
150 85 4 0,5 370.808 0,25 618,0133333 2472,053333
240 143 16 0,5 370.808 0,50 772,5166667 12360,26667
Densidade R
(hab/km?) )
Cenario 03 - 100% de consolidag¢ao das ZEIS de vazios
oAb e Area Habitantes por  Area das Areados  Fragdode Area  Unidades Total de
Construida Lote Zeis(km?) Vazios (m?) Ocupada Possiveis Habitantes

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020

Percebe-se entdo que a medida que as zonas especiais aumentam seu grau de
consolidagdo a densidade habitacional cresce exponencialmente, ainda em ni-
veis baixos, mas chegando a triplicar se comparada ao cenario dominado pelo
mercado imobiliario popular. A imagem 15 mostra como se da a interagao das
edificagoes em cada tipologia de lote para que possamos visualizar também os

tipos de interfaces produzidas.




Imagem 15: Relagao entre Lotes e Edificagdes.

LOTE DE 240m” (AUTOR) LOTE DE 200m? (mercado) LOTE DE 150m? (mercado)

TAXA DE OCUPAGAO. 58% 58% 62%
TAXA DE PERMEABILIDADE 40% 18% 16%
INDICE DE APROVEITAMENTO! 119 05 05
RECUO LATERAL DIREITO m m m
RECUO LATERAL ESQUERDO m X x
RECUO FRONTAL 2m 5 4m
RECUO DE FUNDO 24m 28m 38m

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

A imagem permite entender como € agressiva a ocupagao dos lotes comuns
visto que sua area é consideravelmente alta e o aproveitamento do solo é bai-
x0. N3o s6 o aproveitamento como também a permeabilidade ndo atinge per-
centuais aceitaveis. A ocupagao dos lotes chega inclusive a apresentar numeros
maiores do que o modelo proposto que concentra o triplo de habitantes.
A'intengao deste modelo ndo é a de entregar uma formatacao de projeto pa-
drdo a ser reproduzido no territorio, mas sim de evidenciar como a relacdo en-
tre a edificacdo e o lote pode contribuir diretamente para o contexto urbano
desejado, onde ha uma maior concentragao de habitantes por area usufruindo
dos mesmos equipamentos e consequentemente ndo demandando expansao
de infraestrutura, além disso conservando areas de interesse.

Outro pontoaserevidenciado € ainterface gerada por essas possibilidades, que
tipo de ruas terlamos em uma situagao dominada pelos modelos de mercado
popular e como poderiam ser as paisagens urbanas em um cenario que insere
novos tipos de ocupacdo. E é importante reafirmar como esses beneficios s
seriam alcangados se um plano, ndo necessariamente 0 aqui proposto, guiasse
0s movimentos de expansdo e controlasse o ritmo e intensidade da ocupacao.
A seguir, naimagem 16, se apresenta uma ocupagao de quadras com as tipolo-
gias oferecidas pelo mercado popular. E necessario frisar que foram utilizadas
quadras vazias do perimetro da ZEIS sugerida, apenas para fins de ilustracdo da
proposta. Na imagem conseguimos constatar que esse modelo entrega uma
densidade construtiva alta, mas com baixa densidade habitacional e uma in-
terface que sugere enclausuramento e ruas vazias e muradas que propagam a

inseguranca e a violéncia.




Imagem 16: Cenario o1: Quadras Ocupadas pelo Mercado Popular.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

As seguintes imagens ilustram a possibilidade de ocupacdo desses espagos se-
guindo uma légica mista, como a apresentada anteriormente, considerando
certos graus de consolidagao das ZEIS sugeridas. Nelas as habita¢oes de inte-
resse social com tipologias de maior densidade e melhor aproveitamento dos
lotes se misturam com residéncias do mercado popular dos diferentes tama-
nhos gerando fechadas ativas e ruas mais vivas colorindo os tons mondtonos

da reprodugao anterior.

Imagem 17: Cenario 02: Quadras Mistas, cena o1.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.




Imagem 18: Cenario 2: Quadras Mistas, cena o2.

Fonte: Elaborado pelo autor, 2020.

Para reforcar as sugestdes aqui listadas é importante sugerir que equipamen-
tos devem acompanhar essa nova configuragdo urbana, aqui serdo apenas
indicados quais e onde essas novas estruturas de suporte poderiam vir a se
instalar. Sequindo a estrutura da proposta, determinando uma area prioritaria
ao norte e um processo de captacao de terras urbanas, havera entdo a possi-
bilidade de, por meio do direito de superficie com processo oneroso, a gestdo
indicar as terras ideais para esses investimentos e ainda os receber nas trocas
com o mercado.

Anteriormente se constatou a deficiéncia de equipamentos na area de atuagao
desta proposta, sendo escassa a presenca, principalmente, de escolas, equi-
pamentos de saude e espacos de lazer. Considerando este diagndstico estas
serdo as principais sugestoes para compor a nova area. Sendo os raios de aten-
dimento ainda ndo aprofundados aqui, pois necessitariam de um aprofunda-
mento maior da necessidade dos mesmos em um contexto mais consolidado.
Contudo como as densidades possiveis neste trabalho ainda ndo configuram
altas demandas é possivel apoiar-se apenas na sugestdo de sua presenca futu-
ramente.

Fechando o plano apresenta-se, entdo, o Masterplan que rene o conjunto das
proposi¢des aqui iniciadas. Nele veremos a reunido do zoneamento nas are-
as de expansdo analisadas, a sugestao de equipamentos a serem inseridos nas
proximidades e a demarcacao dos vazios na Area de Expansao Norte em uma
breve sintese do inicio do processo aqui relatado, que mais uma vez devemos
lembrar que representa uma longa temporalidade que depende da renovacao

constante e da colaboragao de uma complexa rede de atores urbanos.




Imagem 19: Masterplan.
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CONCLUSAO
O planejamento das cidades latino-americanas vem a muito tempo negligen-
ciando os processos de expansdo de pequenos nucleos urbanos. O boom de
producdo de Planos Diretores no Ceard, entre as décadas de 1980 e 2000, re-
presentou um grande salto no tratamento urbano de cidades do interior do es-
tado, sendo guiado por diretrizes calcadas em competi¢ao por investimentos
num periodo onde a indUstria iniciava um processo de descentralizagdo na me-
tropole cearense, sua capital Fortaleza.
Quixeramobim, que participou desta cena, permaneceu por 20 anos com um
plano obsoleto desde a sua concepgao. O PDDU 2000 para a cidade ndo passou
de um compilado de ideias genéricas, pouco aplicaveis e que em quase nada
representavam reais demandas da cidade. Engavetado e inacessivel, até entao,
inicia-se neste periodo conturbado uma renovacdo deste guia.
Duas décadas de desordem urbana criaram movimentos de expansdo em di-
versos sentidos levando Quixeramobim a um crescimento disperso e um sub-
desenvolvimento de dreas negligenciadas. Hoje soma-se a essa caminhada a
atuacdo do mercado imobilidrio, ainda timida, mas voraz. O Municipio seque
entdo uma ldgica de ocupacdo prejudicial a populagdo, a gestdo publica e ao
meio ambiente.
O diagnostico realizado nos apresentou a necessidade de um processo am-
plo de planejamento que se debruce nas areas de expansao Norte e Nordeste,
criando ferramentas e diretrizes que possam atuar na ordenacao e controle da
ocupagao de modo que hajam garantias de conservagao do meio ambiente e
ao cumprimento das fungdes sociais da terra, e também imponha limites para
a excedéncia da zona urbana.
Muitas questdes foram abertas para discussao, dentre elas a dificuldade de
construir informagdes precisas, ndo s6 em Quixeramobim, mas em outras ci-
dades nointerior do estado. Este trabalho ndo traz respostas concretas para os
debates levantados, contudo algumas certezas podem ser pontuadas a respei-
to das demandas que se apresentaram no decorrer de sua construgao.
Os desacreditados instrumentos urbanos criados pelo Estatuto da Cidade sao,
ainda, ferramentas excepcionais no planejamento e apresentam enorme po-
tencial. E importante a disseminacdo deste aparato em momentos como o que
a cidade de Quixeramobim vive. A dificuldade de aplicagdo deste material é
dada pela complexidade de componentes na equagao que define a estrutura
urbana, devemos sempre por este instrumental em pauta a fim de lutar pela
sua viabilidade. Esta é uma certeza.
O objeto deste trabalho apresenta grandes potencialidades geograficas, mas
também econdmicas, bem como diversos niucleos urbanos nao inseridos em
regides metropolitanas. E essencial que o saber académico se debruce sobre
esses espagos e produza informacdo e referéncia para que possamos construir

espacos mais equilibrados ambientalmente e socialmente justos.
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