Prefeitura de
Fortaleza

Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente

PROJETO DE LEI ORDINARIA N2 88/2019




» OPERACAO URBANA CONSORCIADA (0uc) o

Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente

O QUE E?

® Viabilizada pela Constituicdo Federal, por meio do Estatuto da Cidade - Lei Federal n? 10.257/2001.>

Cada Operagao Urbana tem sua Lei Municipal especifica.

S3o intervencbes coordenadas pela Prefeitura, com a participacdao da iniciativa privada,

promovendo transformacao urbana estrutural, melhorias sociais e valoracdo ambiental em areas
da cidade.

Cada OUC segue um
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especifico da area:
Possibilita contrapartidas;
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} ESTATUTO DA CIDADE
Lei Federal n? 10.257/2001

SECAO X

Artigos 32, 33 e 34 regulamentam as Operag¢des Urbanas Consorciadas

=
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Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicagdo de operagdes consorciadas.

§ 1o Considera-se operac¢do urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
alcancar em uma area transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.
§ 20 Poderao ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

normas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decorrente;

Il — a regularizacdo de construcdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislacdo vigente.

municipal, com a participa¢do dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de

| —a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupac¢ao do solo e subsolo, bem como alteracdes das
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Lei Federal n? 10.257/2001

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operac¢do urbana consorciada constara o plano de operacdo urbana consorciada,
contendo, no minimo:

| — definigdo da darea a ser atingida;

Il — programa basico de ocupacdo da area;

Il — programa de atendimento econdmico e social para a populacao

diretamente afetada pela operacao;

IV — finalidades da operacao;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

VI — contrapartida a ser exigida dos proprietdrios, usuarios permanentes e investidores privados em funcdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do art. 32 desta Lei;

VIl — forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado com representacdo da sociedade civil.

§ 1o Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na
propria operac¢do urbana consorciada.

§ 20 A partir da aprovacao da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licencas e autorizacdes a cargo do Poder Publico
municipal expedidas em desacordo com o plano de operacao urbana consorciada.
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Lei Federal n? 10.257/2001

/;Art. 34. A lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada podera prever a emissdo pelo Municipio de quantidade\
determinada de certificados de potencial adicional de construgao, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras necessarias a prépria operacao.

§ 1o Os certificados de potencial adicional de construgao serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na area objeto da operacao.

§ 20 Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial adicional sera utilizado no pagamento da area de
construcdo que supere os padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica

Que aprovar a operagdo urbana consorciada. -/
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e A
O %
OUC RIACHO MACEIO (2000)
J OUC LAGOA DO PAPICU (2011)
74
OUC JOCKEY CLUBE // ! 4 4
(2007) : OUC DUNAS DO COCO (2004)
’ R i\ OUC SITIO TUNGA (2011)
//7 L :
‘\\ = - ~ OUC PARQUE URBANO LAGOA
OSORIO DE PAIVA w \ ‘ \\ DA SAPIRANGA (2015)
(2015) ~d ‘ , S, N
\\ M
\ ; LEGENDA
/ / \\ Il OUCs FINALIZADAS
/ \ [ 0uCs VIGENTES
AREAS DE PRESERVAGAO PERMANENTE .

v"‘ \
/ [ 0 [ i 2 3 4 km



Fortaleza é a cidade com
maior numero de
OperacoOes Urbanas
Consorciadas em
andamento no Brasil.
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Foz do Riacho Macei6 antes da operagdo urbana. (2012) Foz do Riacho Maceid requalificada. (2014)

FONTE: http://diariodonordeste.verdesmares.com.br/cadernos/cidade/lixo-no-riacho- FONTE: nhttp://diariodonordeste.verdesmares.com.br/cadernos/cidade/online/parque-do-riacho-maceio-e-
maceio-prejudica-moradores-1.569113 inaugurado-pela-prefeitura-1.1070826




P> OUC LAGOA DO PAPICU - LEI N2 9857/2011
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Fabrica Brahma desativada. (2011)
FONTE: http://www.fortalezanobre.com.br/2011/09/fabrica-da-brahma-so-restou-saudade.html

Alargamento vidrio e requalificacdo da Lagoa do Papicu. (2018)

FONTE: http://diariodonordeste.verdesmares.com.br/cadernos/cidade/capital-e-cidade-com-mais-
operacoes-urbanas-consorciadas-no-brasil-1.1875921
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P> OUCSITIO TUNGA — LEI N2 9778/2011 Fortaieza

Foto Aérea . (2019) Proposta Parque Urbano Sitio Tunga.(2017)
FONTE: Google Earth FONTE: Acervo SEUMA
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Foto Apresentando Abandono da Area. (2016) Implantagdo de Via. (2018)
FONTE: Acervo SEUMA FONTE: Acervo SEUMA
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Implantagdo de Atacaddo. (2018)
FONTE: Acervo SEUMA

Foto Aérea . (2017)
FONTE: Google Earth
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Perspectiva Equipamento Cultural. (2019)
FONTE: Acervo SEUMA

Foto Aérea . (2017)
FONTE: Google Earth
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Estudo decorrente de Concorréncia Publica Internacional - n2 004/2015, para
identificacdo de areas de interesse para o desenvolvimento de Operagdes Urbanas
Consorciadas (OUCs)*

Contrato assinado em maio de 2017 =+ Estudo finalizado em margo/2018

1 5 Novas Oportunidades

Operacoes Urbanas Consorciadas Prioritarias

* Disponivel em: https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/547-operacoes-urbanas-
consorciadas-em-estudo



D> ETAPAS PARA IDENTIFICACAO DE AREAS

/ PRODUTOS

-l

Identificacdo de oportunidades por meio de analise
multicriterial espacializada no territorio.

-2

Selecéo de novas OUCs.

Proposicéo de alteracdo no uso e ocupacao do solo e definicao
de contrapartidas para as OUCs selecionadas.

-4

Elaboracao de Minutas de Lei para OUCs prospectadas.
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D ETAPA1 Fortaleza

Identificacdo de oportunidades por meio da analise multicriterial espacializada no territdrio.

Critérios Poder Publico

Mobilidade Urbana.

Aspectos Socioambientais.

Recuperacgéo do Patrimdnio Historico.

Requalificacdo de Areas Degradadas.

Investimentos Publicos.




Estacoes
@® Terminais de 6nibus
Metrofor / VLT
— BRT - Implantacdo/Contratacéo
BRT - Projetada
Unidades de vizinhancas 2040

Mobilidade

Foram considerados corredores
de mobilidade e estac¢des para o
adensamento das unidades de
vizinhanca definidas pelo
Fortaleza 2040.



Hidrografia

Lagoas
Bl Zonas de Protegdo Ambiental
Bl ZEIS

Socioambiental

Recuperacao socioambiental das
Zonas Especiais de Interesse Social —
ZEIS e Zonas de Preservacéao
Ambiental — ZPA nas areas de
abrangéncia das OUCs.



Patrimonio
Historico
Recuperacgao e restauracdo das
Zonas Especiais Patriménio

1 ZEPH .
Bens Tombados : Historico — ZEPH.

Bens Tombados Entorno

25 5 Km




BRT em implantacéo/contratacéo

Principais Investimentos

mmm Metro/VLT
BRT em implantacgéo

mmm mm BRT projetado

Biblioteca Menezes
Pimentel

Publicos

Cucas

Teatro S&o José

Escola de Gastronomia

Estacao das Artes

Urbanizacao de Lagoas

Polo da Varjota

-10

Binario Santos Dumont

Parque Raquel de
Queiroz

-11

Duplicacdo da Avenida
Sgto. Herminio

Vila do Mar

-12

Tlneis




i-IPROREDES / PROINFRA

— Fortaleza Cidade com Futuro
PROVATUR

B Fortaleza Cidade Sustentavel

25 5 Km
| N ——

Programas de
Financiamento

Foram considerados os Programas de
Financiamento com Bancos de Fomento
Internacional - em curso e em prospeccao -
da Prefeitura Municipal de Fortaleza, como:

« PROREDES (BID);

« PROINFRA (CAF);

« PROVATUR (CAF);

* Fortaleza Cidade Sustentavel (BIRD);
* Fortaleza Cidade com Futuro (CAF).
TOTALIZANDO R$ 2 BILHOES.
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Identificacdo de oportunidades por meio da analise multicriterial espacializada no territdrio.

Critérios Iniciativa Privada

-1

Risco de Negocios — Infraestrutura.

Rentabilidade — Valor da Terra.

-3

Grau de efetivacdo dos empreendimentos.




Risco de Negdcios
Infraestrutura

As areas total ou parcialmente
cobertas pelos servi¢os basicos de
saneamento sao consideradas
relevantes para os atores do setor
privado.

Dessa forma, identificaram-se
espacos na cidade com maior
oferta de saneamento basico.



Rentabilidade
Valor da Terra

As areas lindeiras as areas mais
valorizadas da cidade (em azul)
apresentam potenciais de gerar

maiores rendimentos.



Grau de Efetivacao
Dinamica Imobiliaria

Andlise de langcamentos de
imoveis (entre 2015 e 2016)
espacializada, ofertas e vendas
acima da média.

As areas com maior efetivacéo
possuem dinamica imobiliaria
prépria.

Sobrepostos com dados da
renda, apresentam uma
demanda imobiliaria reprimida
por iméveis
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Grau de Efetivacao
Renda

Em complemento a andlise, cabe
avaliar os intervalos de renda que
representam areas com potencial de
mercado consumidor.

Assim, fazendo uma linha de corte
com as areas gue possuem maior
dindmica imobiliaria, identifica-se
areas com possivel demanda
reprimida.
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Identificacdo de oportunidades por meio da analise multicriterial espacializada no territdrio.

Sobreposicao de critérios

— Publico
. Mobilidade — Privados
* Risco de Negocio

« Socioambiental

«  Patrimdnio Histérico I * Rentabilidade

« Investimentos Publicos * Grau de Efetivacao

. Operacdes Urbanas e Planos especificos do Fortaleza 2040.

. Arco de integracdo da zona leste e oeste da cidade.

. Integracao e fortalecimento de centralidades existentes.




» ETAPA?2

Selecao de novas
Operagdes Urbanas Consorciadas.




B Areas de OUCs Identificadas
= Principais Corredores Viarios

0 2 4 Km
-—_—

Possibilidades OUCs

Criterios Publicos definiram os
perimetros das novas OUCs

OESTE

CENTRO

=

Parque Raquel de Queiroz

. Francisco Sa

. Parangaba

. Litoral Central - Praia de Iracema
. Oeste Central - Jacarecanga

. Leste Central - Riacho Pajeu

. Aeroporto

. Fatima

. BRT — Aguanambi/BR 116

. Zona Portuaria

. Macei6 - Papicu
. Messejana

. Praia do Futuro |
. Praia do Futuro Il
. Sapiranga
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Sele¢do de novas Operagdes Urbanas Consorciadas.

Delimitacao de 6 areas prioritarias a partir de critérios:

 [nvestimentos Publicos em curso:;
 Infraestrutura existente:
« Tempo de implementacao.
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» OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS PRIORITARIAS Fortaieza

---------- @ OUC LITORAL CENTRAL
OUC RACHEL DE QUEIROZ @------3-- ‘ —- -\ -® OUC MACEIO-PAPICU

CAUCAIA

_________________ ® OUC AGUANAMBI

OUC CENTRO-OESTE @ - /~--=------

MARACANAU

EUSEBIO
AQUIRAZ

SEUMA - Produzido em outubro 2018

005115 2 25Km Fonte dos dados:
Especificagoes:

B & 9 | UTM - DATUM SIRGAS 2000 - 245

PACATUBA
MARANGUAPE
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DICUSSOES REALIZADAS COM A SOCICEDADE CIVIL DATA

REUNIAO COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR —
CPPD: DIAGNGSTICO

EVENTO FORTALEZA COMPETITIVA: APRESENTACAO DE OPORTUNIDADES A
DE NOVAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS EM FORTALEZA COM janeiro de 2018 T RA N S PA R E N C IA
PREFEITO ROBERTO CLAUDIO.

APRESENTACAO UNIFOR: APRESENTACAO DO FORTALEZA COMPETITIVA
FOCADO NAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

REUNIAO COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR —

setembro de 2017

fevereiro de 2018

Todos os estudos disponiveis

CPPD: APRESENTACAO DOS RESULTADQOS OBTIDOS PELOS ESTUDOS maio de 2018 no Canal Urbanlsmo € Me|0 Amblente
FINALIZADOS e
desde maio de 2018
REUNIAO COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO DO PLANO DIRETOR - LINK:
CPPD: ESPACO PARA RECEBER DAS CONSIDERAC@ES, POR PARTE DOS setembro de 2018 )

https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanis

CONSELHEIROS (PRAZO PARA RECEBIMENTO ATE O DIA 15 DE SETEMBRO . . . o .
( ) mo-e-meio-ambiente/486-identificacao-de-areas-de-interesse-

REUNIAO COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO DO PLANO DIRETOR — para-o-desenvolvimento-de-operacoes-urbanas-consorciadas
CPPD: APROVACAO DOS PROJETOS DAS OUCs. outubro de 2018




OUC Rachel de Queiroz

Parque Rachel de Queiroz

Potencialidades:

» Corredor de carater metropolitano
situado na Zona Oeste da cidade
de Fortaleza;

» Conexdo com o Complexo
Industrial Portuario do Pecém:;

« Area de grande potencial
imobiliario e nichos de mercado
como o Campus do Pici;

+ Area em processo de
requalificacdo ambiental através
do Programa Fortaleza
Sustentavel.



> COMPOSICAO DA LEI - OUC RAQUEL DE QUEIROZ Fotlza

CAPITULO |

DISPOSICOES GERAIS

CAPITULO Il

DO PLANO DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA
E DO PROGRAMA BASICO DE OCUPAGAO DA AREA

CAPITULO 1lI

DOS INCENTIVOS, DAS CONTRAPARTIDAS E DA
FORMA DE PARTICIPACAO

CAPITULO IV

CAPITULO V

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
Urbanismo e Meio

SECAO | — CONCEITO
SECAO Il — DA ABRANGENCIA TERRITORIAL
SECAO Il — DOS PRINCIPIOS E OBJETIVOS

SECAO | — DO PARCELAMENTO
SECAO Il — DAS NORMAS DE USO E OCUPACAO DO SOLO

SECAO [l — PLANO DE MELHORIAS URBANAS E DO ATENDIMENTO
ECONOMICO E SOCIAL DA POPULACAO AFETADA

SECAO | — DOS INCENTIVOS DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA
SECAO Il — DAS CONTRAPARTIDAS
SECAO Ill — DA FORMA DE PARTICIPACAO

DA GESTAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA E DO CONSELHO GESTOR

DAS DISPOSICOES FINAIS



D> ABRAGENCIA TERRITORIAL

Perimetro de Abrangéncia da OUC Rachel de Queiroz

NORTH SHOPPING

1
samp2!
avo
R. GusY:

[ ouc - Rachel de Queiroz
[ zeal
Limite Bairros

300

[ ouc - Raquel de Queiroz Ny

Bairros de Fortaleza
Municipios Vizinhos

T T

¥ \
g

Prefeitura de

Fortaleza

Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente

|
. —

Localizagdo do Municipio de Fortaleza com a area da OUC
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1 Requalificacdo Ambiental

(principais objetivos)

Implementacao de plano de gestdao dos recursos ambientais (FCS - Parque Rachel de Queiroz);

Melhorias ambientais, mediante ampliacao das areas verdes, da arborizacao e da capacidade
de absorcao e do escoamento das aguas pluviais;

Estimulo ao uso racional da dgua e de energia, valorizando fontes de energia limpa,
observando as normas ambientais vigentes.
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2 Inclus3o Social

(principais objetivos)

v" Melhorias urbanisticas sociais (equipamentos, lazer, etc.);
v" Promoc3o do adequado aproveitamento dos vazios urbanos;

v" Requalificacdo urbana das ZEIS compativeis com o Plano Integrado de Regularizacdo
Fundiaria — PIRF.
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D> PRINCIPIOS E OBJETIVOS e 4
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3 Mobilidade Urbana

(principais objetivos)

v' Promocdo de investimentos em infraestrutura e urbanizag3o;
v Priorizac¢do do transporte coletivo;

v Integracdo da Regido Leste — Oeste e Regido Metropolitana.
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4 Desenvolvimento Econdmico Sustentavel

(principais objetivos)

v" Renovacdo Urbana pela adequacdo gradativa com usos residencial, comercial, servicos,
cultural e de lazer;

v' Aumento na oportunidade de trabalho;

v Zoneamento de usos diferenciados com a observancias das diferentes caracteristicas da
area para incentivar o mercado imobiliario.
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300 0

300

600 m

ZONEAMENTO DA OPERACAO

ZEIS 1, 2 prevalecem no zoneamento

» PROGRAMA BASICO DE OCUPACAO Fortaleza
O Programa Basico de Ocupacdo sdo os novos parametros urbanos m——
gue irdo possibilitar a contrapartida financeira
SEM OUC comMouc SEM OUC COM oucC
- IAMAX = 0,6
- A ZRA o ZOUC2A IAMAX = 2,0 ZOUcaA
| HMAX = 15m ZRU 1 B IAMAX = 3.0
IA -30 IAMAX = 3,0 HMAX = 48m ’
zop1 | MMAEST L Hvax - 48m Hmax = 72m
A HMAX = 72m
" ZOUC 4B
IAMAX = 3,0
ZEDUS | |amax = 2,0 ZOP 1 ' IAMAX = 3.0
ANT. _ ZOUC 2B HMAX =72m =3,
pezerra | [IMAX = 48m HMAX =72m
> IAvax=0,6 | /AMAX=3,0
i ZRA | ey = 1ém HMmAX = 48m ZEDUS | IAMAX = 2,0
:~ ANT. HMAX = 48m
| BEZERRA
Ll ZEDUS | |Amax = 2,0 ZEDUS | IAMAX=1,5 zoucac
ANT. . - IAMAX = 3,0
\ HMAX = 48m Perimetral | HMAX = 48m ,
) ouc - Rachel de Queiroz 4c é/_./“" % BEZERRA Oeste HMAX =72m
[ zPA1/ZOUC1 :x‘\ p "( & EEEUS IAMAX = 3,0 Z0UC3 ZRU 1 :_|AMAX :428,0
N/a‘ Q arlito — MAX = m
[ zouc2 f B Pamplona HviAX = 72m IAMAX =5,0
[ zouc3 &7 \\\ JRU 1 IAMAX = 2,0 HMAX =95m ZEDUS | |avaX = 2,0
l.zoucs “,J‘i ’ \ \\ HMmAX = 48m /;EN;éRRA HMAX = 48m Z0UCS5
[
] zoucs S ACKH b IAMAX = 3,0 IAMAX = 2,0 IAMAX =4,0
ZEIS 1 K\“"-\R_‘ / \7 \\\ Z0pP1 HMAX = 72m ZRU1 HMAX = 48m HMAX =72m
Yy
ZEIS 2 all 8 4 ZPA =ZOUC 1
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P> POSSIVEIS CONTRAPARTIDAS Fortaiess
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O plano de necessidades de melhorias urbanas compreende em um conjunto de intervengoes fisicas,
ambientais, sociais e econOmicas a ser implementado, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico.

1 REQUALIFICACAO AMBIENTAL > * Parques e Pracas ; >
* Recursos hidricos e entorno; =

3

7

2 INCLUSAO SOCIAL . Rf—:gul.arizagéo Fu.ndiéria e melhorias nas ZEIS; o
* Circuitos Culturais; h

* Programas Municipais; =

=

Q.

3 MOBILIDADE URBANA O.
> * Infraestrutura Viaria. 2
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33%

do total dos recursos serao destinados a Habitacao de Interesse Social (HIS)

“Promover transformacdo urbana estrutural, melhorias sociais e
valoragéo ambiental em dreas da cidade.” (ESTATUTO DA CIDADE)
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p DA GESTAO DA OPERACAO Fortaleza

Urbanismo e Meio Ambiente

Conselho gestor com 16 conselheiros

conselheiros do I conselheiros da
poder publico sociedade civil

1 Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA o ~ . ~ .
1 Secretaria Municipal de Governo — SEGOV (1)8ré:;an|za<;oes ndo governamentais com atuacao no perimetro da

1 Secretaria da Infraestrutura — SEINF

1 Secretaria de Habitacdo — HABITAFOR

1 Secretaria de Desenvolvimento Econdmico — SDE
1 Secretaria de Cultura — SECULT

1 Secretaria de Turismo — SETUR

1 Instituto de Planejamento de Fortaleza - IPLANFOR

1 entidades profissionais, académicas ou de pesquisa

1 empresarios com atuagéo no perimetro da Operacao;

1 movimentos de moradia com atuacao no perimetro da Operacgéo;
2 moradores ou trabalhadores do perimetro da Operacéo;

2 Conselho Gestor das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).
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Conselho Gestor da Operagado Urbana Consorciada -
Osorio de Paiva

Reunides do Conselho Gestor

Constituicdo do Conselho Reun'ﬁes SemeStraIS e
e Relatérios Bimestrais
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l Operacdes Urbanas Consorciadas l

Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo

Transferéncia do Direito de Construir

Financiamento da Infraestrutura de Transporte e Transforn
Valorizacdo Imobiliaria - Estudo de Caso de Fortaleza

https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/infocidade/

Operacdes Urbanas Consorciadas aprovadas por Lei

Operacdes Urbanas Consorciadas em estudo

https.//urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/urbanismo-e-meio-ambiente/547-operacoes-urbanas-consorciadas-em-estudo
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