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Quantas garagens cabem em uma cidade?

RESUMO

Fortaleza tem aprovado edificios residenciais por meio de outorga one-
rosa, com potencial construtivo e alturas inéditas, além de uma oferta
exacerbada de vagas de carro. Parte destes ofertam apartamentos com-
pactos, levando a altissimas densidades. Atualmente, alguns bairros ja
contam com edificios de 200 a 600 apartamentos, chegando a mais de
600 vagas em um tnico empreendimento. Sabendo da inexisténcia de
estudos que estimem a demanda sobre o sistema viario, especialmente
nos momentos de pico, este artigo langa uma reflexio sobre os impac-
tos desses edificios, em um contexto de dissocia¢do entre o planeja-
mento do uso e da ocupagio do solo e o de mobilidade.

Palavras-chave: planejamento urbano; mobilidade urbana; outorga
onerosa.

1 INTRODUCAO

Fortaleza, por meio do instrumento Outorga Onerosa de Al-
teragdo de Uso do Solo (OOAU), tem aprovado diversos empreendi-
mentos imobilidrios com parametros de ocupagdo acima dos definidos
pelo zoneamento no Plano Diretor Participativo - PDP (Fortaleza,
2009). Apesar do nome, a OOAU nio segue as diretrizes nacionais de
politica urbana, tampouco se restringe a alteracdo de uso, bastando
que o empreendedor pague contrapartida financeira ao Municipio e o
pleito seja aprovado na Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano
Diretor (CPPD), integrante da estrutura organizacional da Secreta-
ria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA (Fortaleza,
2015a; 2015b).

Assim, tais empreendimentos tém sido referidos como “superpré-
dios”, com grandes volumes, chegando a mais de 160m de altura, porém
o PDP impd&e 72m. Na maioria, sdo exclusivamente residenciais de alto
padrdo (Aldigueri; Rosa, 2022), resultando em incremento inédito na
oferta de vagas de veiculos. Porém, pela flexibilizag¢do da fragdo do lote
(Fortaleza, 2017a), produtores imobiliarios usam a OOAU desde 2021
também na oferta de apartamentos compactos.

Como agravante, os “superprédios” residenciais ndo se classi-
ficam pela norma vigente como polos geradores de viagens, isto é,
sua aprovag¢do ndo se baseia em relatérios de impacto sobre o trafego,
remontando a baixa integragdo entre o uso e a ocupagdo do solo e o
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planejamento da mobilidade (Vasconcellos, 2018), questdo reforgada, no caso especifico de Fortaleza, por
Cavalcante et al. (2020).

Para além do que estabelce a norma, langa-se a hipétese de que a flexibilizag¢do se d4 sem a mensuragio
correta da capacidade de infraestrutura, prejudicando o progndstico de impactos urbanisticos, buscando-se
aqui apresentar alguns resultados e reflexdes iniciais sobre o problema.

Os resultados remontam ao monitoramento da legislagdo urbana de Fortaleza pelo Laboratério de Es-
tudos da Habitagdo da UFC (LEHAB) desde 2016, compondo uma extensa base de dados da relagdo entre a
produgio imobilidria e os arranjos institucionais.

2 METODOS

O recorte de casos sdo os empreendimentos imobilidrios beneficiados pela OOAU, com protocolos de
2015 a agosto de 2024. Entre os principais procedimentos de pesquisa, destacam-se coleta de dados, sistemati-
zagdo e espacializagdo dos casos, elaboragdo de cartografia tematica, andlise e sintese.

Das fontes constam os documentos das reunides da CPPD e as Analises de Orientagdo Prévia (AOP) emi-
tidas pela SEUMA. As principais variaveis trabalhadas sdo data de aprovagio, localizagéo, tipologia construtiva
(uso, implantagdo, altura, area construida, indice de aproveitamento, niimero e drea construida de unidades
autdnomas e nimero de vagas de veiculos), contrapartida financeira da OOAU, prego do solo e enquadramento
na legislagdo. Destes se gerou uma base georreferenciada. Na sec¢do a seguir, discute-se o recorte analitico deste
artigo: empreendimentos residenciais multifamiliares com OOAU, exceto habitagdo de interesse social.

Quadro 1 - Empreendimentos com OOAU segundo o uso do solo

USODQ SOLO Total geral de empreendimentos |%

COMERCIAL E SERVICOS 4 5.71%
HOSPEDAGEM / HOTELARIA 5 7.14%
INDUSTRIAL 2 2.86%
MISTO - HOSPEDAGEM E COMERCIAL 1 1,43%
MISTO - HOSPEDAGEM, COMERCIAL/SERVICO E RESIDENCIAL 1 1.43%
MISTO - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR E COMERCIAL/SERVICOS 4 5.71%
MISTO - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR E HOTEL 1 1.43%
MISTO - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR, HOSPITAL. HOTEL, COMERCIOE SERVICOS 1 1.43%
RESIDENCIAL - CONJUNTO HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL 3 4.29%
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR 46 65.71%
SERVICOS - SAUDE 2 2,86%
Total geral 70 100,00%

Fonte: Fortaleza, 2024. Elaboragio: autores, 2024

3 RESULTADOS

Dentre os argumentos a favor dos superprédios estdo o incremento da receita municipal, além de maior
densidade populacional otimizando o uso da infraestrutura, citando-se o modelo de cidade compacta (Rogers;
Gumuchdjian, 2014). Contudo, o escopo das AOP se restringe a implantagio do edificio no lote, sem prognés-
tico de indugdo da demanda por infraestrutura fruto do adensamento.

De 2015 a 2020, os superprédios residenciais tinham apartamentos de areas variando de 83 a 802m?, com
até dez vagas de carro por unidade. Sabe-se que dificilmente, nesses casos, a demanda sobre o espago viario
se efetivara conforme o alto niimero de vagas por apartamento, ja que a maioria dos veiculos ficara guardada.
Porém, desde 2021, houve um aumento na oferta de empreendimentos com apartamentos tipo estidio (de 20
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a 35m®) e pequenos combinados com médios (acima de 85 a 100m?), todos com muitas unidades e niimero de
vagas superior ao de habitagdes (Quadro 2). Inclusive, quanto aos esttdios, a oferta supera o minimo previsto
em lei, de apenas uma vaga a cada seis unidades residenciais (Fortaleza, 2017b).

Quadro 2 - Empreendimentos residenciais com OOAU, segundo tamanho das unidades ofertadas

120-35m2 [>35-60m2  [>60-100m2 >300m2 ISEM INFO.
ALDEOTA 1 1 0 1 1 0 0
coco 0 0 1 1 6 0 0
DIONISIO TORRES 0 0 1 1 0 0 0
ENG. LUCIANO CAVALCANTE 0 1 1 0 o 0 0
GUARARAPES 0 0 0 0 0 1 0
MEIRELES 4 2 3 3 8 7 2
MUCURIPE 0 0 0 0 1 2 0
PAPICU 0 0 0 0 0 0 1
PARQUELANDIA 1 0 0 0 0 0 0
PRAIA DO FUTURO II ) 3 1 0 0 0 0
PRESIDENTE KENNEDY 0 2 2 0 0 0 0
RODOLFO TEOFILO ) 0 0 0 0 0 1
Total de empreendimentos 6 9 9 5 16 10 4

Fonte: Fortaleza, 2024. Elaboragio: autores, 2024

Em ntimeros gerais, dos 46 empreendimentos residenciais com OOAU, sete ofertam, individualmente, mais
de 400 vagas, enquanto os demais, em torno de 150; destaca-se o BC Rui Barbosa, de mais de 600 apartamentos,
alcangando sozinho 602 vagas! A maioria estd no Meireles (Quadro 3; Mapa 1), o bairro de metro quadrado mais
caro do Nordeste em 2023, chegando a R$9.874,00 (Fonte: Ximenes, 2024).

Quadro 3 - Total de vagas e apartamentos para empreendimentos residenciais com OOAU

EMPREENDIMENTOS
RESIDENCIAIS .

MULTIFAMILIARES UNIDADES AUTONOMAS |  VAGAS DE CARRO
BAIRRO TOTAL TOTAL| "-—-’o! TOTAL %
ATLDEOTA 2 4.35% 549 8,.27% 648 5.38%
coco 7 15.22% 504 7.59% 1776 14.73%
DIONISIO TORRES 1 2,17% 92 1.39% 233 1.93%
ENG. LUCIANO CAVALCANTE 1 2,17% 140 2.11% 196 1.63%
GUARARAPES 1 2.17% 46 0.69% 244 2.02%
MEIRELES 22 47.83% 2369 35.68% 5339 44.30%
MUCURIPE 3 6.52% 185 2,79% 800 6.64%
PAPICU 1 2,17% 160 2.41% 320 2.65%
PARQUELANDIA 1 2,17% 90 1.36% 90 0.75%
PRAIADOFUTUROII 3 6.52% 994 14.97% 1014 8.41%
PRESIDENTE KENNEDY 3 6.52% 1216 18.32% 1393 11.56%
RODOLFO TEOFILO 1 2.17% 204 4.43% SI SI
Total geral 46 100,00% 6639 100,00% 12053 100,00%

Fonte: Fortaleza, 2024. Elaboragio: autores, 2024.
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Mapa 1 - Concentragdo de vagas de carros por empreendimentos residenciais com OOAU

INTENSIDADE DO TOTAL DE VAGAS
DE CARRO

Nos empreendimentos residenciais
multifamiliares com OOAU

["_] BAIRROS - DEC14498/2019
F="1 MUNICIPIO DE FORTALEZA
DEC.14498/2019
MAPA DE CALOR (KERNEL)
- RAID 1000m

0 2.181,284912

5

7,5 10 km
1 |

Fonte: Fortaleza, 2024. Elaboragio: autores, 2024.

4 DISCUSSAO

A concentragdo espacial dos
“superprédios” pode gerar uma
sobrecarga significativa ao siste-
ma viario que nio estd mensura-
da. Bairros onde se gera a maior
demanda ao espago vidrio nio
necessariamente sio os de maior
densidade populacional, mas sim
aqueles onde moradores e usuarios
usam o carro como meio preferen-
cial de deslocamento na realiza-
¢do de suas atividades, fracdes das
classes média e alta.

Dentre as alternativas do
Municipio na provisdo de espa-

¢o Vidrio estd a integracdo do
trafego de passagem as vias lo-
cais, comprometendo a qualidade
ambiental e acentuando confli-
tos de mobilidade entre carros,
pedestres e ciclistas. Mas ndo
se considera o impacto do fluxo
transversal dos veiculos sobre
as calgadas e ciclofaixas nos ho-
rérios de pico. A questdo toma
maior importancia pelo fato de os
“superprédios” residenciais esta-
rem espacialmente concentrados
sobre um setor urbano que ja tem
problemas de fluidez.

Ainda, a cidade compacta
nio é argumento de defesa para
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empreendimentos que ofertam
um ntmero enorme de vagas de
carros, com aproveitamento in-
tensivo do solo. A cidade compac-
ta é um modelo sustentavel que
questiona o consumo de energia e
espago pelo uso do carro, ou seja,
baseia-se no transporte coleti-
vo publico e na caminhabilidade,
critérios que nio se realizam nos
superprédios, que tém até quatro
pavimentos de garagem.

Em sintese, a prépria flexibi-
lizagdo dos parametros urbanisti-
cos Ja é questionavel, pois deixa ao
empreendedor a defini¢do do porte
do empreendimento segundo seu
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proprio interesse. Ademais, as bre-
chas na legislagdo inviabilizam um
prognostico, inclusive do impacto
sobre o trafego, ao ndo considerar
a demanda induzida dos novos em-
preendimentos em escala espacial
e temporal ampliada.
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