Os desafios na revisao do plano diretor:
uma perspectiva historica e reflexoes
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Desafios Olhares

territoriais
* Desigualdades socioterritoriais e seus
desdobramentos
» Cumprimento marcos contemporaneos - Zoneamento

internacionais (ODS) - Uso do solo — Atividades

* Tornar as legislagdes mais acessiveis ao cidadao econémica

* Integracdo do ambiente natural e ambiente - Parametros de Ocupacao —
construido Forma Urbana

» Dinamica da cidade — as mudancas estédo cada vez * Instrumentos Urbanos

mais rapidas e a governancga digital

* Parametros que promovam qualidade de vida
urbana

» Sustentabilidade do des. urbano




Zoneamento




2.004/196
2.128/1963
Plano Diretor Hélio Modesto

- Zoneamento por uso residencial; uso industrial;
uso comercial; uso misto, area central e centros
de bairro; uso especial; usos, paisagistico e
recreativo

- Tema ambiental: zonas de protegao
paisagistica —

7061/1992
7987/1996
PDDU

5122-A/1979

Plano Diretor Fisico

- Corredores de Atividades

* Macrozoneamento (urbanizada,
adensdvel e de transicdo) + Microzona
de Ocupacdo - ndo mais relacionada ao
uso.

* Area especiais (ambientais de
preservacdo e protecdo, institucionais...)

e Confrole de densidade - fracdo do lote
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2.004/196
2.128/1963
Plano Diretor Hélio Modesto

- Zoneamento por uso residencial; uso industrial;
uso comercial; uso misto, area central e centros
de bairro; uso especial; usos, paisagistico e
recreativo

- Tema ambiental: zonas de protecao
paisagistica —

7061/1992
7987/1996
PDDU

5122-A/1979

Adensamento

Plano Diretor Fisico

- Polos e Corredores de

- Corredores de Atividades

* Macrozoneamento (urbanizada,
adensdvel e de transicdo) + Microzona
de Ocupacdo - ndo mais relacionada ao
uso.

* Area especiais (ambientais de
preservacdo e protecdo, institucionais...)

e Confrole de densidade - fracdo do lote




o HABITAFOR
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Elaboragdo. Rafzel C. de Moura

Data: 05/01/2017
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Daturm: SIRGAS 2000
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FIGURA 1.00 - Folo adgrea do ceniro de Foralera (¢ 196
Fonte - Acarvo Nirez.

Centro da Cidade - Anos 60

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.


http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274
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Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.



http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

Fonte - Acervo Nicia Bormann.

Idealizado para atender a uma faixa de publico de menor poder aquisitivo, o0 Conjunto Residencial Passo da Patria é o primeiro
exemplo referéncia financiado pelo Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH, através da CREDIMUS S/A - Crédito Imobiliario.

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e
Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2015.


http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

ZEeMEr

on B

elSt

®
Q
O
oV
Ll
a
<
a
O

\
R PR EXCE W __-_..J_a.-
"\ /nn

e s







CENTER UM 1974

* Enfraquecimento do centro
da cidade

*Ocupacdo Meireles e
Aldeota

Fonte: <http://www.fortalezanobre.com.br/2010/03/center-um-o-primeiro-shopping -de.html>. Acesso em: 19 nov. 2016
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Iguatemi — Anos 80

Iguatemi na década de 1980
Disponivel em: <http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=127711119>. Acesso em: 13 dez. 2016.




062/2009 PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO (pés Estatuto da Cidade)
«  Macrozoneamento Ambiental e a Politica do Meio Ambiente
« Zonas Especiais Habitacdo de Interesse Social (PIRF)
» Zonas Especiais (Patriménio, Dinamizacdo, Institucional...)
« Discurso de adensamento

236/2017 PARCELAMENTO USO E OCUPACAO DO SOLO
* Regulamentacdo dos pardmetros das 23 ZEDUS

PLANEJAMENTO EM HORARIO DE
ESCALA LOCAL INCENTIVOS FISCAIS FUNCIONAMENTO
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O Plano Diretor Participativo (2009). Zoneamento
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Uso do Solo
Atividades EconOmicas




2.128/1963 7061/1992 - Adequacao dos usos a classificacao viaria;

Plano Diretor Hélio Modesto 7987/1996 - Insercao das tabelas de uso do soloem

PDDU consonancia do CNAE (bem detalhados

- Adequacao do Uso a zona conforme IBGE);

- Grupos de uso (sem especificar

- Polos Geradores de Trafego - RIST
muito cada atividade em cada

grupo)
N\ =0\ A
O (®) (&)
4 o1 "

5122-A/1979

- Corredores de atividade
indice poluidor
- Quadra lindeira




062/2009

236/2017

PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO

* Uso do solo a ser regulamentado pela nova Luos.
+ Estudo de Impacto de Vizinhanca

PARCELAMENTO USO E OCUPACAO DO SOLO

* Adequacdo dos usos a Classificacdo vidria;

*Insercdo das tabelas de uso do solo em consondncia
do CNAE (bem detalhados);



ANEXO 5 - CLASSIFICACAO DAS ATIVIDADES POR GRUPO E SUBGRUPO GRUPO: SERVICOS
TABELA 5.7 SUBGRUPO - PRESTACAO DE SERVICOS -PS

CLASSE PORTE N° MINIMO DE VAGAS

ATIVIDADE

PS m* (obs.1) DE ESTACIONAMENTO

Servigos de telecomunicacoes (telefonia, video texto, ; Dispensado.
telemarketing, Call Center, estabelecimentos comerciais 2 251 a 1000 1 vaga 100 m* ALC.C.
para acesso 3 internet etc.), exceto radio etelevisio. PGWV1 Acima de 1000 Sera definidoe pelo RIST.
1 Ate 250 Dispensado.
Administracdo de consorcios. 2 251 a 1000 1vaga 100 m* A.C.C.
PGV Acima de 1000 Sera definido pelo RIST.
- - 1 Ate 500
Senvigos de amazenamento e guarda de bens moveis de 5 501 3 1000 1 vaga 1200 m*AC.C.
pequeno porte. 3 Acima
N . 1 Até 250 Dispensado.
Servigo de administrac3o de bens imoveis, incluindo
locag 30, amendamento e intermediac3o - Imabiliaria. 2 251 1000 1 vaga N mr AC.C
PGV Acima de 1000 Sera definido pelo RIST.
Escritorio temporario de vendas de empreendimentos )
imohilidrios - Estande de Vendas (com ou sem 1 Ate 250 (obs.6.7) 1 vaga 100 m* A.C.C.
unidade-modelo).
Aluguel de equipamentos para eventos (geradores, 2 Até 500
equipamentos de iluminac3o e sonorizacdo, palcos,
coberturas, arquibancadas e outras estruturas de uso : 1 vaga 200 m™ A.C.C.
temporario, e fai ) 3 Acima de 500
- Escritorio e depdsito.
. 1 Até 500
Aluguel de equipamentos, utensilios & mobiliario para
festas e eventos (mesas, cadeiras, rechauds, louca etc.). 2 E,'Uﬂ a 1000 1vaga /200 m* A.C.C.
3 Acima de 1000
| | 4 | | Ats IEN 1 TN sy o oy




Para reflexao




Indeferimentos INFORMALIDADE

Uso e Ocupacao do Solo Restritivo

Caso 1 Caso 2

Empreendimento Polpas de Frutas Vidragaria

Bairro: Vila Manoel Satiro Bairro: Mondubim

IDH<0,5 IDH<0,5

Via Local Via Local

Area Ocupada: 1.500m2 de terreno Area Ocupada: 135m2
(originalmente era a cozinha da residéncia) Empregos: 04 funcionarios
Empregos: 100 funcionarios Porte Permitido na via: 80m2

Porte Permitido na via: Até 1000 m2

Dizer ndo quando se pode dizer SIM!

Fonte: Canal Urbanismo e Meio Ambiente. Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-
ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf


https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/infocidade/apresentacao_a_eficiencia_na_gestao_publica_favorecendo_o_ambiente_de_negocios.pdf

A atividade n&o é s6 um CNAE.
« Tem cabeleleiro que também vende roupa!
« Tem a fabrica polpa de frutas que junto com a casa!
« Tem a sorveteria que fabrica seu sorvete!

A atividade para o meio urbano € mais que um Cnae, é um
impacto.
« O comércio de atacado de chip!

Hoje tem o MEI!



Base de dados robusta (georreferenciada)
290 consultas online por dia (Referéncia ano 2020 — Canal Urbanismo e Meio Ambiente)
Avaliacao em tempo real da aplicacao da lei

Importancia do controle urbano junto com planejamento urbano



Prefeitura de

@, PROSPECCOES PARA NEGOCIOS ... oconmromenosne srompummsroes : Fortaleza

A T
74 @ INDEFERIDAS - ATIVIDADE PRINCIPAL DADOS ATE 31 DE JANEIRO DE 2021.
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Evolugdo das ProspeccOes Indeferidas para Negocios
3 Mil
Bairro
S Pesquisar T
Selecionar tudo
8 . 2 5 9 AEROLANDIA TMil
b Bosindoferid AEROPORTO
rospeccoes indeferidas MOt .
ALTO DA BALANCA 2016 2017 2018 2019 2020 2021
7\ 2
Prospecgbes Indeferidas Georreferenciadas Atividades Econdmicas Prospectadas e Indeferidas

COMERCIO VAREJISTA ATIVIDADES DE ...

7 .| £
=

EDUCACAO

4,52%

COMERCIO POR ATACADO, EX...

ARMAZENAME...

4,00%

Fonte: Canal Urbanismo e Meio Ambiente. Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/706-painel-de-
negocios-urbanos-dashboard



Prefeitura de

. Fortaleza

INDEFERIDAS - ATIVIDADE PRINCIPAL DADOS ATE 31 DE JANEIRO DE 2021.

@} PROSPECCﬁES PARA NE66CIOS FONTE: PLATAFORMA FORTALEZA ONLINE E PORTAL REDESIM (JUCEC),
2

2016 2017 2018 2019 2020 2021 Evolugdo das Prospecgoes Indeferidas para Negocios

Bairro
© Pasquisar
Selecionar tudo
3 3 9 5 2 AEROLANDIA
- ; AEROPORTO
ProspeccOes indeferidas DEGH : 59
ALTO DA EALANCA 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Y |E3
Prospeccoes Indeferidas Georreferenciadas Atividades Econdmicas Prospectadas e Indeferidas

COMERCIO VAREISTA COMERCIO POR AT...

¥

5,49% —

= SERVIC... [ FAE

ALIMENTACAO
FABRIC...

5,41%

TRANSPORTE TERR... | ATIVID.

5,01% CONST.

Fonte: Canal Urbanismo e Meio Ambiente. Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/706-painel-de-
negocios-urbanos-dashboard



Parametros de Ocupacao

Forma Urbana
/\




7061/1992 . Recuos

2.128/1963 ,

Plano Diretor Hélio Modesto 7987/1996 - NUmero de Pavimentos (Are'o central: 95
PDDU m + Aldeota, Meireles, Papicu: 72m)

- Recuos - Taxa de Ocupacao

- Niumero de Pavimentos . Indice de Aproveitamento

(Area central: 12 pav e

Aldeota: 3 pavimentos) - Taxa de Permeabilidade (Novol)

- Fracao do Lote (Novo!) controle de

| - Taxa de Cobertura I ¢
N =\ /4~ densidade
e O} .
o N % >
5122-A/1979
- Recuos
- Namero de Pavimentos (Area central + Beira-Mar + Corredores: 18 pav. - 72 m
e Aldeota, Papicu, Meireles, Varjota: 12 pav. - 48 metros)
Artigo que indicava que as densidades - Taxa de Ocupacao
deveriam ser revistas a cada 02 anos . indice de Aproveitamento (Novo!). IA de 2.5 nos corredores de adensamento.
(indice de Aproveitamento) Zona Especial de Praia — Beira-Mar - I1A 3.




GERAL

Arguiteto José Neudson Braga
1965 (projeto) e 1967 (final da
Ana
construgéo)
Enderago Av. Heraclito Graga, 300
TERRENO
Area do Terreno 1.005.83 m?
Taxa de Ocupacgao 75, 73%
indice de Aproveitamento 4.3
EDIFICIO
Tipo Wertical
Térre (pilotis, hall social, servigos,
11 U.C. com W.C, guarita de
acesso, entrada de servigo) +
Programa _
1 pavimento (garagem, pilotis,
quarto do zelador) + 7 pavimentas
fipo
Usao Misto
Area Construida 7.251,38 m*

Numero de pavimentos

T + mezanino +

7 pavirmentos tipo

Namero de U.H

a8

Areas das UH

entre 30,50 @ - 100,00 m?

Fonte - El

aborado pela autora.

Folo - Ricardo Avelar

ynato 1965

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.



http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

Fonte: CAVALCANTE, M. G.

TABELA 2.1 - Edi

Don Indcio

GERAL
Arguiteto Enéas Boteiho
Ano inicio da década de 60

Endereco

Rua Casta Barros, 830/900 e Rua

Gongalves Ledo, 625

TERRENO

Area do Terreno

1.149,82

Taxa de Ccupagio 47,32%
Indice de Apraveitamento 1,24
EDIFICIO

Tipo Harizonta

Térrao (Jardim, 1 UC. 8 UH.)

+ 2 pavimentos tipo (6 U.H. por

andar)

Area Construida

1.515.55 m?

Uso

Misto

Murnero de pavimentos

T + 2 pavimento tipo

Muarmero de UH

18

Areas das UH

entre 74,40 m® - 79,50 m?

Fonte - Elaborado

FIGURA 2.71 -

Rua Costa Barros,

Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2015.



http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1

iy

ﬁﬂl‘.‘éentros de bairro Anies 60 e, 70

-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sdo Paulo, 2015.

ELY



http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

FIGURA 3.78 - Bairo da Aldecta quando da corstrucao
(3 5] (]l:njlullu- Residencial Farmue Santas Dumont (1976)

Fonte - hitps//www.portaleliomar.opovo.com.br. Fonle - Bezema (2015).
Acesso 06.abr.2015.

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.



http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

-

e

Feto - Elton Sales

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.
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http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

FIGURA 4.152 - Edificio Solar da

FIGURA 4.122 -

arcuitetos lor

Foto - Elinn Sales Fori CHAPSCTE vecom. Visna: 05 =al

Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.


http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

FIGURA 4.132 - Fa

Prasidania Kennedy (
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Fonte: CAVALCANTE, M. G. Os Edificios de Apartamentos em Fortaleza (1935-1986): dos conceitos universais aos exemplos singulares. 2015. 2v. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sao Paulo, 2015.


http://www.repositorio.ufc.br/handle/riufc/29274

062/2009 PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO
PARCELAMENTO USO E OCUPAGCAO DO SOLO
236/2017

* Recuos

« NUmero de Pavimentos (Area central e Zedus Aldeota: 95 m + 72m + Outras: 48 e 15)

* Taxa de Ocupacdo (solo e subsolo)

« indice de Aproveitamento (com IA Mdaximo e Bdsico) e Fator de Planejamento (NOVO)
» Taxa de Permeabilidade

* Fracdo do Lote (os pardmetros regulamentados em 2011)



Reflexao




Place Q, Digite um endereco

: Digite aqui o nome 0o estudo b o [ &
. — T ~ Plataformas
e -

A volumetria produzids por esta funconalidade leva &M conta a ﬂ D ig itais
altura méxima & o= recuos estahsiecidos pela egsiscSo muncipal

As possiveiz observapbes mostratdas na sagio acima ndo alstam na

volurmnatria construida

o g

-

-

ca * Vamos monitorar a
cidade?
D

$

v
Zona de construgao ZEU b
apicar imitacio i)

Attura do emvalope

5200 m

=]

Q)

fmaganm: Nivileacia)

Fonte: https://ospa.place/home



Lei n° 243/2017 — associa a Fragao a infraestrutura da Zona

Quadro comparativo da Fragao do Lote

180.000
160.000
140.000
120.000
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Exemplo de possibilidade
de acréscimos

Benfica

+ 125% unidades

Papicu
+ 50% unidades

Aldeota e Meireles
+ 25% unidades
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- Creche (1.200 m2)
Uso SE (PGV1)

- Recuos de 10 metros via
Local

Terreno de 1.225 m?

O terreno “util” fica de 225 m?
(20%) apos recuos

Regras qual servem
para que modelo de
cidade?



Operacoes Urbanas Consorciadas
e as Outorgas




Viabilizam transformacgdes urbanas estratégicas
para financiar investimentos em infraestrutura, ou
seja, mitigar as desigualdades

Permite a recuperacao dos investimentos pelo
poder publico

Permite que o municipio trabalhe em escala local
e atenda a diversidade das demandas urbanas



NEGOCIOS URBANOS — OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS
‘\\\1’:2 T OUC LESIE-OESTE ¥ OUC LITORAL

CENTRAL
® OUC PRAIADO FUTURO

® OUC RIACHO MACEIO
® OUC MACEIO-PAPICU

OUC JOCKEY CLUBE ® A~ -® OUC DUNAS COCO
OUC CENTRO-OESTE °® |

OUC OSORIO DE ®----~ N
PAIVA

LEGENDA

I OUCs VIGENTES / FINALIZADAS
OUCs EM IMPLEMENTACAQ / EM ESTUDO

D05 115 2 25Km SEUMA - Produzidgo em outubro 2018
Especificacios
L1111 UTM - DATUM SIRGAS 2000 - 245
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Mapa:

371 FUNDURB - Fortaleza

Para execucéao de servigos de infraestrutura,
como pavimentagao, calgcamento, drenagem e

passeios, contemplando 96 bairros de Fortaleza.

Equipamentos de esporte e lazer
Com investimentos do FUNDURB

Obs: Os recursos dos FUNDURB financiaram parcelas
dos custos de implantagdo das areninhas.
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