





INTRODUCAOQ

PROPOSITO DO ESTUDO

IDENTIFICACAO DE AREAS DE INTERESSE
PARA O DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES
URBANAS CONSORCIADAS.

EDITAL N 2090/2015

CONSULTORIA

Por meio de uma concorréncia publica internacional para contratagéo de estudo, a Prefeitura
Municipal de Fortaleza, através da Quanta Consultoria, é a primeira capital do Brasil a contratar um
estudo que tem como objetivo a identificagdo de possiveis OUCs no territério e hierarquiza-las a
partir de critérios pré definidos a serem mostrados adiante.

O estudo analisou o interesse do mercado imobiliario, as demandas da populagao e as agdes
de planejamento urbano da cidade em curso e futuras através de uma vis&o holistica.
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O QUE E UMA OPERACAO URBANA CONSORCIADA?

Operacgdo Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento previsto por lei (instituido pela
nacionalmente por meio do Estatuto da Cidade - Lei Federal No. 10.257/2001) que é constituido por
meio de um conjunto de intervengbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com
a participagao dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados com
o0 objetivo de alcangar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagéo
ambiental.

Devido ao atual contexto socioecondmico brasileiro, muitas cidades necessitam de
alternativas para viabilizar seus projetos urbanos e de desenvolvimento para a cidade. Nesse sentido,
as Operagbes Publicas Consorciadas sao possiveis solugdes para os obstaculos econémicos do
poder publico.

OBJETIVOS DO INSTRUMENTO

O instrumento possibilita 0 adensamento edilicio em areas com ofertas de infraestrutura
mediante a alteracdo dos parametros de uso e ocupagdo do solo vigentes, aumentando o valor
e rentabilidade dos empreendimentos. Esse valor imobilidrio adicional é captado pelo Estado por
meio da aquisigdo do direito de construir adicional.

Desta forma, a gestdo publica tem sua capacidade de investimento ampliada e a
oportunidade da execugdo de projetos estratégicos em concordancia com o desenvolvimento da
cidade, direcionando o recurso privado para demandas coletivas de cunho social, ambiental e infra
estrutural em beneficio a cidade.

OUCFORTALEZA

J



AS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS EM
FORTALEZA

O historico de Operacoes Urbanas Consorciadas em Fortalezainiciou noano 2000. Atualmente
a cidade possui sete OUCs. Observa-se que as Operagdes Urbanas Consorciadas aprovadas ao
longo dos ultimos anos em Fortaleza sdo advindas de diferentes gestdes municipais, assim como

distintas dimensdes territoriais e zonas da cidade.

O ano de 2015 foi um marco importante para um novo modelo de gestdo urbana, quando
se regulamentou instrumentos de flexibilizagdo urbana entre as demandas da iniciativa privada,
de acordo com Estado. No caso, a Transferéncia do Direito de Construir e a Outorga Onerosa de
Alteragao de Uso do Solo e do Direito de Construir.

Na atual gestéo, as Operagdes Urbanas Consorciadas estdo notoriamente em pauta e séo

direcionadas como importante instrumento para a melhora urbana.

APrefeituraMunicipaldeFortalezatemimplantadoac¢desvisandopromoverodesenvolvimento
do municipio, ordenando a ocupacado urbana da cidade, reduzindo as desigualdades sociais,
valorizando o patrimonio histoérico, bem como promovendo o desenvolvimento social e econdmico

para a populacgéo e valorizando sua identidade cultural.

Pg. Foz Riacho Maceio Jockey Clube Lagoa Papicu Lagoa da Sapiranga
0UC 1 - 26 de Dezembro de 2000 OUC 3 - 26 de Dezembro de 2007 OUC 5 - 22 de Dezembro de 2011 0UC 7 - 13 de Outubro de 2015
| | | |
L @ L @ L ) o (]
| _ | LINHA DO TEMPO
Dunas do Coco Sitio Tunga Osério de Paiva
I
0UC 2 - 23 de Dezembro de 2004 OUC 4- 24 de Dezembro de 2011 0UC 6 - 13 de Outubro de 2015
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O presente estudo teve como um dos principais objetivos trazer uma ética de planejamento
urbano ampla para o &mbito das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC), almejando alteragbes
estruturais sociais e ambientais em Fortaleza a partir do capital privado. Dessa forma, objetivando
evitar a monofuncionalidade do espago urbano a fim de adentrar em uma fase de reestruturagao
de regides, corredores, bairros em que o desenvolvimento das OUCs sejam agdes positivas
de intervencado urbana com o intuito de promover qualidade de vida da cidade. Para isso, é
necessaria a criagao de oportunidades para ampliagdo do potencial econdmico de Fortaleza, em
conjunto com a inclusao social e equilibrio ao meio ambiente. Almeja-se, entdo, um processo de
desenvolvimento sustentavel compreendendo trés aspectos principais:

Ampla inclusao
Suporte de uma

boa estrutura de
governanga.

Desenvolvimento social e

econdémico; sustentabilidade
ambiental;

O estudo segue os principios de um planejamento integrado e tem como objetivos: a
identificagéo de oportunidades e o desenvolvimento do processo para priorizagao das operagdes,
aelaboragdo de minutas de instrumentos legais fundamentais, finalizando com o desenvolvimento
de um plano bésico para cada area selecionada de acordo com suas especificidades. Dentro das
premissas do planejamento e desenho urbano qualificativo buscou-se encontrar recursos para
que se obtivesse, em territérios de OUCs, transformacgdes efetivas a partir de particularidades
atribuidas em termos de: Ambiente Urbano; Uso e Ocupacdo do Solo; Cadeia produtiva; Areas
Livres e Verdes; e Mobilidade.

O estudo foi construido a partir das seguintes etapas: |dentificagdo de oportunidades por
meio da andlise multicriterial espacializada no territorio; Selecdo de novas OUCs; Proposicao de
alteragdo no Uso e Ocupagéo do Solo e Definigdo de Contrapartidas para as OUCs selecionadas;
Elaboracao de Minutas de Lei para OUCs prospectadas.
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A eleigéo referente ao processo de identificagdo e hierarquizagdo das Operagdes Urbanas
Consorciadasem Fortalezaa fimdedefinir seus perimetros foirealizado apartirde umdiagndsticoem
que foiidentificado nucleos e corredores de adensamento que resultaram em um arco de integragdo
com maior potencial para receber este instrumento urbano. No processo de hierarquizacao destes
sitios de maior potencial, foi observado o tempo necessario para implementagéo das OUCs de
curto, médio e longo prazo, contemplando a viabilidade em relagado aos beneficios financeiros ao
setor privado, assim como de melhorias urbanas para a populagao e setor publico.

Dessa forma, para os perimetros definidos foram considerados critérios de interesse publico
e privado que englobassem uma analise multipla em relagéo aos beneficios e impactos das OUCs.

Foram eles:
0 desenvolvimento O provavel As necessidades de
local alinhando impacto para o investimentos publicos
a estratégia de desenvolvimento no ou privados para
ordenamento espacial comeércio e volume de garantir a seguranca e
da érea; negdcios da area; a vitalidade da area;
As potenciais melhorias A necessidade de
da qualidade, atratividade, recuperagao do patriménio
A inducéo ao condig3o fisica e do histérico e ambiental,
desenvolvimento carater da area e de seu além da integragao dos
residencial da drea; papel na vida econdémica espagos construidos com
e social da comunidade os elementos naturais da
local. paisagem.
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O setor publico foca em realizar reestruturagdes
e melhorias consistentes e de impacto para a qualidade
da vida na cidade. Um ponto de destaque incontestavel
sao o0s elementos de mobilidade, socioambientais, e
patrimoénio cultural. Alguns dos meios que contribuem para
realizar acdes nessas areas, e outras complementares,
sao as possibilidades de investimentos e programas de
financiamento. Essas linhas de financiamento podem ganhar
félego e maior longevidade quando pode ter sinergia com
investimentos privados que podem antecipar melhorias de

impacto coletivo.
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Como critério inicial do ponto de vista do setor publico, foi levantada a necessidade de
aproveitamento das infraestruturas de transporte publico implantadas e em implantacao, dada
importancia no adensamento das unidades de vizinhanga, apontados no estudo Fortaleza 2040.

Considera-se que nestas unidades, projetadas no Fortaleza 2040 ao longo dos corredores de
média e alta capacidade, o adensamento populacional planejado é um fator determinantes para a
otimizacgao dos servigos publicos de mobilidade.

@ ESTACOES TERMINAIS DE ONIBUS = METROFOR/ VLT

| Unidades de Vizinhancas

BRT - Implantagao/ Contratacao BRT - Projetada 2040

Fonte: Fortaleza 2040, METROFOR
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Dentro da ocorréncia de alianga publico privada, a questdo ambiental tem extrema
importancia. Seja esta a necessidade de recuperagédo do patriménio ambiental, a preservacao das
ZPAs (Zonas de Protecdo Ambiental) e/ou a compatibilizagdo dos espagos construidos com os
elementos naturais, que podem restringir a ocupagao no espaco.

O patrimonio natural também atribui valorizagdo do entorno sendo um elemento que contribui
para a definicdo de dreas centrais passiveis de requalificagdo. Da mesma forma, as ZEIS (Zona
Especial de Interesse Social) - distribuidas por todo territério do municipio - sdo dreas que carecem
de investimentos publicos e que a curto prazo nao possuem garantias de investimento. Portanto,
a captacao de recursos por meio da rentabilidade das inovacdes e negoécios urbanos é uma

alternativa para cumprimento no atendimento das demandas das areas socialmente vulneraveis.

— Hidrografia B LAGoAS ZPA ZEIS

Fonte: Plano Diretor de 2009
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Corroborando para a protecdo do patriménio edificado e paisagistico, Fortaleza dispbe das
Zonas Especiais de Preservacao do Patriménio Paisagistico, Historico, Cultural e Arqueoldgico
(ZEPH). Estas s&o areas formadas por sitios, ruinas, conjuntos ou edificios isolados de relevante
expressao arquitetdnica, artistica, historica, cultural, arqueoldgica ou paisagistica, considerados
representativos e significativos da memaria arquiteténica, paisagistica e urbanistica do Municipio.

A recuperagdo e manutencao destes ativos € um desafio para gestdo publica, visto os
altos custos que estas intervencdes demandam. Pela falta de recursos préprios, a dinamizagéo
econbmica das areas onde estdo localizados os bens, resguardando a integridade deles, é um fator
importante para a possibilidade de revitalizagdo. Ademais as fungdes simbdlicas na compreensao
da ocupacdo urbana desempenhadas contribuem para identidade de empreendimentos que as
incorporam.

Y zEPH Il BENS TOMBADOS [] ES[\FJSFINO(IS/IBADOS

Fonte: SEUMA e IPHAN
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Um fatorimportante para a escolha de dreas para receber OUCs é a possibilidade de se investir
em sitios que apresentem perspectivas de evolugao consistente quanto a sua reestruturagao, isso
aponta para desdobramentos no longo prazo. Contribui para isto a existéncia de investimentos
publicos relevantes. Disso decorre a possibilidade de desdobramentos de negdcios em médio e
longo prazos através de etapas subsequentes de investimentos privados no ambito das OUCs, em
complemento as ac¢des privadas, e se valendo delas. Para este critério se utilizou um mapa geral de

localizagé@o dos principais investimentos publicos de qualificagdo do espago urbano.

0 Biblioteca Menezes Pimentel o Parque Rachel de Queiroz e Urbanizagéo de Lagoas
e Teatro José de Alencar e Vila do Mar @ Binario Santos Dumont
~ Duplicagao da Avenida
Estacdo das Artes Cucas
e b 0 ° Sargento Herminio
a Polo da Varjota 9 Escola de Gastronomia @ Tuneis
TERMINAIS DE ONIBUS —0— METROFOR/ VLT BRT - Implantagao/ Contratacao BRT - Projetada

Fonte: Fortaleza 2040, METROFOR
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Foram mapeados programas de desenvolvimento da Prefeitura Municipal de Fortaleza (em
curso e em prospecgdo), em geral desenvolvidos com financiamentos de Bancos de Fomento
Internacionais. Esses programas se concentram em qualificacbes especificas que podem
ganhar maior repercussdo de impacto se conjugadas com investimentos privados (e respectivas
contrapartidas) em paralelo. Estes programas tanto podem ganhar com agdes complementares
privadas como também colaboram para a atracdo desses investimentos, recuperando e/ou

dinamizando areas de cidade.

PROREDES/ PROINFRA
FORTALEZA CIDADE COM FUTURO

—_— PROVATUR
FORTALEZA CIDADE SUSTENTAVEL

Fonte: SEUMA Fortaleza Sustentavel
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CRITERIOS INICIATIVA PRIVADA

Do ponto de vista privado investir em regides que
tenham um minimo de infraestrutura bdsica reduz riscos
de dependéncia de sincronia de investimentos com agdes
publicas de estruturagdo do espago. Em termos de mercado,
o valor da terra, a dinamica imobiliaria, e os padrbes de renda

apontam onde 0s negdécios podem ser viaveis.
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Em termos de risco de negdcio da iniciativa privada, atores da area empresarial veem como
relevantes as questodes a respeito de infraestrutura basica e de seguranga juridica. Esta Ultima é
equacionada no ambito da proposta das minutas de lei, portanto ndo afeta a escolha do espago

por tratar-se de tema ubiquo.

Para area de possivel OUC exige-se ao menos a existéncia de saneamento basico e acessos
compativeis com centralidades a fim de ser mitigada a dependéncia dos investimentos privados
quanto a necessidade de investimentos publicos. Dessa forma, identificaram-se espagos na cidade
com maior oferta de saneamento basico com areas de cobertura ja consideraveis.

REDE DE ESGOTAMENTO SANITARIO

Ml 0-20% Ml 20-40% M 20-60% 60-80% 80-100%

Fonte: Fortaleza 2040 Censo Demografico 2010 - IBGE
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Quanto a rentabilidade, considera-se o valor da terra e a criagdo do solo. Este primeiro
€ objeto de decisdo técnica, estando sob controle do setor publico sua definigdo de forma a
proporcionar uma rentabilidade que compatibilize a atracao de capitais privados e a pertinéncia
de indices e regras que preservem a qualidade urbanistica da cidade. O valor da terra fica como
elemento basilar para o critério anterior de rentabilidade. Locais onde a terra tem baixissimo valor
relativo e seu entorno tem a mesma caracteristica ndo apresentam forga para gerar rentabilidades
que atraiam capitais. No mapa, observa-se que areas lindeiras as areas de maior valor na cidade
(em azul) apresentam potenciais de gerarem maiores rendimentos.

Para regides que apresentem altos valores relativos a terra, assim como em seu entorno,
S30 espagos gque ja possuem suas dinamicas proprias e se colocam como espagos ja bem
estruturados, ndo séo caracterizadas como areas prioritarias para inducao via OUC.

) Max.: RS/M2 4116,27
Areas Verdes

Min.: RS0

Fonte: SEFIN
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GRAU DE EFETIVACAO - DINAMICA IMOBILIARIA

Através da analise de dados de lancamentos imobiliarios de construtoras vinculadas ao
Sinduscon-CE nos anos de 2015 e de 2016, tomou-se como areas com potencial de efetivagéo de
comercializagdo areas em que se observou um volume de ofertas imobilidrias acima da média e,

concomitantemente, teve um percentual de vendas efetivadas acima da média.

RANKING DE OFERTA E VENDA POR BAIRRO 2016

B i lugar B 2 lugar B 3° lugar

B 4° lugar B 5° lugar Sem langamento

Fonte: SIDUSCON
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Os critérios de valor da terra e renda, em conjunto, apontam para regides com demanda
reprimida conjugada com potencial de renda para aquisigdo de imoveis.

Em complemento a informagéo de efetivagédo (dinamica imobiliaria), o dado de o nivel
de renda colabora como uma referéncia das capacidades de demanda do entorno. Isso da
uma percepcao das possibilidades de venda de investimentos imobilidrios dentro das OUCs, e
apontam as possibilidades de rentabilidade que geram, inclusive, valor para captura publica de
recursos que se destinam, de forma prioritaria, as intervengdes de carater social e ambiental.

RENDA PER CAPITA

B o-1sm 1-2SM 2-4SM

4-5SM 5-10 SM B ACIMA DE 10 SM

Fonte: Censo Demografico 2010 - IBGE
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CRUZAMENTO DOS CRITERIOS

A partir do cruzamento dos critérios observados anteriormente, chegou-se ao resultado
de um zoneamento no territério de Fortaleza, abrangendo areas de principais investimentos
publicos, além dos corredores de mobilidade que abrangem importantes ligagcées norte-sul e
leste oeste. Dessa forma, a sobreposicdo dos critérios vistos resultou em areas prioritarias com

potencial para receber OUCs.
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A sobreposigdo, em mapas (layers), de informagdes de interesse publico e de atratividade
para o setor privado gerou uma mancha de lugares que apresentam condi¢oes para se desenvolver
OUCs em Fortaleza. Essa mancha foi dividida em 15 areas prioritarias visando a implementagéao
dos programas de OUC para, inclusive, se obter uma melhor tipificagdo de suas especificidades,
vocacoes e papeis para o desenvolvimento de regides da cidade. Se levou em consideragédo a
criagao de unidades de desenvolvimento urbano, onde cada uma tem elementos centrais que
contribuem na definicdo de elementos guia orientadores de um novo zoneamento e, portanto,
definicdo de novos indices, além de obter-se referéncia para possiveis fases de execugao das
OUC (paralelas e/ou em série) segmentando oportunidades de negdcios de forma a dar subsidio
para perspectiva de planejamento dos investimentos privados, e servindo também, de unidades

de gestao para as agbes do setor publico.

As areas que nao foram identificadas entre as 15 alternativas sdo possibilidades com
menos chance de realizacao e atragao de investimentos privados e/ou nao representam espagos

gue necessitem especificamente do instrumento OUC.

c Parque Rachel de Queiroz @ Leste Central - Ricaho Pajel O Maceio - Papicu

9 Francisco Sa 0 Aeroporto @ Messejana

e Parangaba 9 Fatima @ Praia do Futuro |
e Litoral Central e BRT - Aguanambi/Br-116 @ Praia do Futuro |l
e Oeste Central - Jacarecanga Q Zona Portudria @ Sapiranga
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CORTE DE HIERARQUIZACAO

Como observado, fatores como a presenca de investimentos publicos em curso nas dreas
selecionadas e infraestrutura urbana sao potencializadores da ocorréncia de implantagao em um
menor tempo e, portanto, da obtencao de resultados nas Operagdes. Logo, das 15 alternativas
identificadas, 6 foram hierarquizadas como passiveis de execugao ser iniciada no curto prazo,
as demais ficaram em um bloco intermediario de possibilidades a serem incorporadas a planos
de desenvolvimento de médio e longo prazos. Dessa forma, o corte de hierarquizagéo das OUCS
baseou-se em:

Investimentos
Infraestrutura Tempo de

publicos em curso na

sreal existente; implementacao.

O resultado do corte de hierarquizagao selecionou 6 areas para aplicagao do instrumento
das Operagbes Urbanas Consorciadas denominadas como: Litoral Central, Rachel de Queiroz,
Eduardo Girdo, Centro Oeste, Leste Oeste e Maceid Papicu, que se configuram num colar que
requalificagcdo, desenvolvimento e integracao da cidade de Fortaleza.
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IMPLEMENTACAO DAS OUCS PRIORITARIAS E POSSIBILIDADE

DE EVENTOS EXOGENOS

No contexto do planejamento, qualquer tipo de estudo,
realizado por equipes de 6rgaos do setor publico, consultorias
privadas ou instituigGes de ensino superior tem um limite de
alcance definido pelo fendbmeno de assimetria de informagao
e pelo “time” de ocorréncia concreta de eventos de impactos

socioecondmicos excepcionais.

As assimetrias de informagéo se ddo em virtude de
sempre haver sigilos em agdes especiais de investimentos;
isso pode ocorrertanto no &mbito privado (local e/ou externo),
quanto naesfera publica (nacional e/ou estrangeira). Motivam
esses sigilos questbes como processos de composigdes
dos capitais, desenho da engenharia financeira, estratégias
de escala e escopo dos empreendimentos, questdes taticas
de reposicionamento na participagdo em mercados (Market
Share), etc.

Em algumas circunstancias esses sigilos de
empreendimentos passam a ser parciais, em geral,
quando as agbes de investimento estdao em uma fase de
necessidade de se reservar algumas informacdes decisivas,
mas, concomitantemente, precisam que haja langamento
em uma acao de comunicagao para ganhar repercussoes de
mobilizagéo para consolidagéo final dos empreendimentos.

Ao que se refere as Operagdes Urbanas Consorciadas
(OUCs) na cidade de Fortaleza, o presente estudo, dado o
retrato atual das condigGes de mercado e as possibilidades
e prioridades de agbes publicas, apontou 15 (quinze)
alternativas de OUCs. Desta, 6 (seis) se justificam como mais
factiveis para agdes entre o curto e o médio prazos.

E preciso estaratento paraofatode umoumaiseventos
de impactos socioeconémicos excepcionais poderem
ocorrer, alterando as potencialidades de areas atualmente
identificadas como estrutural e/ou mercadologicamente
inadequadas para o sucesso de uma OUC. Um grande
empreendimento de impacto de largo alcance pode afetar
uma OUC identificada como de longo prazo, podendo efetivar
sua antecipagdo. Até as areas que hoje ndao sao propicias
a implantagdo de uma OUC podem ganhar viabilidade para
a aplicagdo desse tipo de instrumento de desenvolvimento

urbano.

Esses eventos exdgenos podem surgir dentro de
uma das seis OUCs prioritarias, dentro das demais OUC
de potencial para prazos mais longos, ou mesmo fora das
areas das quinze possibilidades de OUCs identificadas. Para
essa Ultima alternativa, cabe avaliar se sera gerada uma
nova possibilidade de OUC, ou se seria uma extenséo de
uma OUC ja prevista. Mais do que uma decisdo de carater
puramente geografico, a condigdo de ser uma nova OUC ou
extensdo de uma ja existente parte de uma reflexdo sobre
guestbes operacionais e deve considerar questdes de logica
do planejamento da cidade.

LEGENDA:

n OUC Litoral Central e OUC Centro Oeste

e OUC Rachel de Queiroz e OUC Leste Oeste

e 0UC Eduardo Girdo e 0UC Macei6 Papicu
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EXEMPLIFICANDO

Ej[] OUCFORTALEZA

No caso de Fortaleza se pode citar, a titulo de ilustracao, setores na Linha Sul do Metr6
com potencial para surgimento de novas condigées de mercado e que teriam vinculo de destaque
com interesses da coletividade. Além da inquestiondvel relevancia da Estacdo Intermodal
da Parangaba, aparecem dois pontos na Linha Sul que poderiam ter suas atuais limitagdes
revertidas, ambas tendo em seu entorno campus da Universidade Federal do Ceara.

Uma é o entorno da estagéo do Benfica, com todo seu potencial cultural e educacional, e ou
outro o entorno do Campus de Porangabussu. No caso deste ultimo, é de conhecimento que ha
tratativas para se desenvolver |14 um Distrito de Saudde. E uma temética de relevo, com potencial
para geragao de emprego, desenvolvimento tecnoldgico, expanséo da base e da qualidade de um
setor estratégico para a qualidade de vida, e com capacidade de reestruturagéo da ocupagéo do
espaco urbano.

Todavia, a consolidacao de condigbes concretas de instalagao de um Distrito de Saude
poderia viabilizar e, até mesmo, exigir a utilizacdo de instrumentos como a OUC. Vale destacar
que, o caso Porangabussu cumprira um importante papel de consolidacdo e adensamento do
corredor da Linha Sul do Metré (indicagédo do Fortaleza 2040), bem como seria uma operagao
de conexéo entre uma OUC fisicamente préxima (Arco de Integracdo da Eduardo Girdo), e uma
OUC operacionalmente interdependente ao que se refere a estruturacao de um corredor de
adensamento (a OUC da Parangaba).

OUCFORTALEZA
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DAS PARTICIPACOES NAS OUCS

‘; Quanto aos projetos da Iniciativa Privada

+ Atendimento aos principios e objetivos estabelecidos para a Operacao;

+ Atendimento aos parametros urbanisticos especificos para o setor e/ou zona da Operagdo em que

a gleba se localiza;

+ Adequacao e qualidade da proposta no tocante a solugao dos problemas urbanisticos, sociais,

ambientais e viarios da area de abrangéncia da Operacao;

+ Obrigagdes que o requerente pretenda assumir, considerando o rol de contrapartidas exigidas e,
explicitadas, conforme cada caso, por meio de projeto arquiteténico, urbanistico e do projeto de

execucao de obras;

Quanto as contrapartidas

+ Outorga Onerosa do Direito de Construir;
+ Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo na forma de legislagao especifica;
+ Transferéncia do Direito de Construir;

+ Obras e servigos vinculados as finalidades e aos programas da Operagao Urbana Consorciada, sem

onus para o Municipio e sem prejuizo de contrapartida financeira;

OUCFORTALEZA

PRINCIPIOS DAS OPERACOES URBANAS

Eﬁa Ambiente Urbano

+ Incentivo a ndo impermeabilizagéo do solo e a arborizagao das areas ndao ocupadas;
+ Incentivo a construcado de habitagdes e melhor qualidade dos servigos basicos urbanos;

+ Incentivo a recuperacao e reciclagem de prédios publicos existentes;

m Uso e Ocupacao do Solo

- Usos diversificados e desenvolvimento de areas funcionais;
+ Reestruturacao de zonas desativadas com mudanca de usos e novas tipologias;
+ Estimulo para a ocupacao dos vazios urbanos;

- Promover a ambiéncia no entorno de zonas ambientais pela compatibilizagdo de tipologias arquitetonicas;

=
l l l l Cadeira Produtiva

+ Producéo de novas cadeias econémicas para essas areas de Operagdes;

+ Melhoria em rede focalizando na extensdo dessas premissas;

OUCFORTALEZA
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“ é Patrimonio Histoérico

« Promover a ambiéncia no entorno de zonas historicas pela compatibilizagao de tipologias arquitetonicas;

- Ativagdo de equipamentos culturais em circuito;

Mobilidade

+ Adensar corredores de transporte estruturantes;

- Disciplina do espago destinado ao transporte individual e a adequagao dos espagos destinados ao transporte
coletivo;

« Integracgao intermodal permitindo acesso livre a cidade;
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DA PRE VIABILIDADE ECONOMICA

A construgdo do cenario de Pré-viabilidade econdmica das Operagdes Urbanas Consorciadas depende de um
conjunto de fatores estipulados pelo (as):

: g Concorréncia de
Potencial Demanda imobiliaria Capacidade de

construtivo e de e condicdes de investimento pelo

valor; mercado: setor empresarial;

espacos pelas areas
disponiveis para
investimentos.

A demonstracdo do impacto de cada OUC tanto na geragdo de emprego, arrecadagao de impostos, nos lucros
e nos desdobramentos que os investimentos podem acarretar na economia do Municipio, sdo uma sinalizagao de
guanto a ampliagéo do potencial construtivo pode gerar. A atuagéo do poder publico estando interligada as condigdes
de mercado favoraveis, é fundamental a utilizagdo da ferramenta de um planejamento urbano permanente na
alteracdo dos indices dessas operacdes para tentar maximizar o aproveitamento desses potenciais, transformando-

os em demanda efetiva ao longo do tempo.

Os valores de beneficios por cada OUC podera ser observado ao decorrer das préximas paginas.
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PRINCIPIOS BASICOS PARA A COMPOSICAO DAS
OUCS

1. Potencialidades de cada OUC: particularidades relevantes para caracterizagdo do
territério e identificagdo de suas vocagdes;

2. Divisao em setores: com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades
existentes na regiao e privilegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribui¢cdo espacial
das atividades econémicas e sociais, da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, foram
criados 0s setores - perimetros que colaboram para a gestao conjunta do territorio;

3. Novo zoneamento proposto: flexibilizacdo do zoneamento definido pelas leis atuais
LUOS e PDPFor 2009 e aplicagédo das normas de uso e ocupacado do solo na drea objeto das
OUCs regime distinto, os quais definem os dispositivos que regulam a paisagem local com
edificagdo ou nao;

4. Melhorias necessarias: o Plano de Melhorias consiste em um conjunto de intervencées
fisicas, ambientais, sociais e econémicas a serem implementadas direta ou indiretamente
pelo Poder Publico como forma de contrapartida para cada area de OUC de acordo com suas
especificidades;

5. Beneficios e cenarios: condigbes que se apresentam positivas para os setores publico
e privado, tendo como caracteristicas desdobramento ao longo do tempo em que cada periodo de
intervengdes oferecem maiores rentabilidades e redugéo de risco para as etapas subsequentes.
Desse modo, vai sendo consolidada a qualificagdo urbanistica consistente para a cidade. Os
cenarios estimam valores referentes ao mercado imobiliario medidos pela presenca e auséncia
do instrumento da operagdo urbana consorciada, considerando que uma OUC nao atingira seu
potencial maximo, sendo seu potencial construtivo maior que o de absorgao do mercado.
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OUC LITORAL CENTRAL

A drea territorial destacada da OUC Litoral Central estda marcada pela existéncia
equipamentos culturais e oferta de servigos publicos agregados aos usos de comércio, hotelaria,
alimentacao, cultura e lazer que evocam o potencial turistico da area.

A OUC Litoral Central tem a finalidade de promover a reestruturagéo e a qualidade urbana
em suas areas de abrangéncia em alinhamento as agdes e aos esforcos promovidos pelos

orgaos de planejamento estratégico.

A drea incorpora importante eixo metroviario da linha leste e linha sul estratégico para a
cidade contribuindo ao cenario de adensamento no entorno de estacoes modais e melhorias
em termos de deslocamento metropolitano. Dessa forma, o fomento as atividades turisticas,
além dos incentivos a industria criativa, a requalificagédo das areas de interesse social litordneas
sao fatores congregantes das agdes que visam alcancgar na areas transformacodes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais, valorizagdo turistica e reestruturagdo do sistema vidrio nesta

operacéao.

] ouCLITORAL CENTRAL — HIDROGRAFIA " PRAGAS E AREAS VERDES

— LOTES
== LIMITES BAIRROS
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na area da opergéo urbana consorciada e
privelegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagéo, das atividades econémicas e sociais,

da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, séo criados os seguintes setores:

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E POTENCIALIDADES

SETOR ORLA CENTRAL
|

- Presenca da Estacao Chico da Silva - Metrofor;
- Existéncia do Conjunto Patrimonial Estacdo Joao Felipe;

- Contrapartidas direcionadas a urbanizagéao e reinsercao da Comunidade Arraial Moura Brasil, uma das primeiras
ocupagoes de Fortaleza.

SETOR MARINA DO JACARE

+ Presenca do importante recurso hidrico da cidade, o Riacho Pajed com a possibilidade de revalorar ambientalmente
e paisagisticamente o curso d'agua.

- Possibilidade de revalorar territérios subutilizados e degradados com novos projetos de urbanidade com novos
padrbes de ocupagao;

- Contrapartidas direcionadas a urbanizacao e reinsergdo da Comunidade Pogo da Draga.
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SETORMONSENHOR TABOSA
|

+ Potencial econdmico e simbdlico da Avenida Monsenhor Tabosa;

+ Predominantemente ocupada por galpdes e € marcada pela privatizagéo e degradacao da orla possibilitando pontos

disponiveis para novos negocios e usos.

SETOR DRAGAO DO MAR
|

- Presenca de atrativos turisticos da regido com edificagées de valor histoérico;

+ Formatacao de uma nova Agenda Cultural Centro Cultural Dragdo do Mar;

- Necessidade de integragao dos bens histéricos da regido e a importancia de intervencdes conectadas, principalmente

no que se refere ao eixo centro - orla.

SETOR TABAJARAS

- Presenca de edificagbes de interesse historico e cultural;
- E uma regido tradicionalmente de vocagao turistica;

+ Presenca de bares e restaurantes - parte da histoéria do bairro;

-Possibilidade de novas alternativas que atraiam investimento a regiao, vinculado a cultura e ao lazer e uso do solo

compativel a conservacao das edificagbes de carater historico.

OUCFORTALEZA
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BENEFICIOS OUC LITORAL CENTRAL

PUBLICOS

. - Requalificacdo paisagistica da Orla

Y + Recuperacao da foz do Riacho Pajeu

+ Regularizagcdo fundiaria nos imoveis de

interesse social

Aproveitamento adequado de vazios

urbanos ou terrenos subutilizados

* Transformacgdes urbanisticas e valorizagdo
do desenvolvimento do turismo sustentavel

« Abertura do centro da cidade

+ Urbanizacdo da comunidade Moura Brasil,
Poco das Dragas e Comunidade da Mocinha

- Circuito Cultural desde o centro da cidade a

ﬁ orla

h é - Restauracdo de imodveis de valor
historico e/ou relevante de interesse cultural,

artistico, paisagistico e arquiteténico
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- Geragao de aproximadamente 53 mil empregos
_/= - Acréscimo de RS 651 milhGes de massa salarial

(EVIIOANOS) . cerca de R$760 milhdes em novos impostos

arrecadados

- Requalificagdo das principais vias de conexao

Leste Oeste

+ Qualificagdo da morfologia intrabairros

n - Criagao de ciclovias e melhorias de acessos
pedonais

« Priorizacao do transporte coletivo

- Presencga de estagGes metrovidrias

PRIVADOS

« Possibilidades de novos negdcios no setor turistico e hoteleiro

- Incentivo para novas atividades (economia criativa)

+ Acréscimos nos valores de mercado atual

- Alteracao do uso e ocupacao do solo com incentivos por meio dos indices urbanisticos

CENARIOS

* Valores estimados referentes ao mercado imobilidrio

Sem OUC*: RS 2.3 bilhoes

(em 10 anos)

M RS 5.3 bilhdes

(em 30 anos)

Com OUC*: RS 8.2 bilhoes
(em 10 anos)
RS 18.8 bilhdes

(em 30 anos)
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OUC RACHEL DE QUEIROZ

A OUC Rachel de Queiroz abrange parte do Parque Rachel de Queiroz na Zona Oeste da
cidade e esta inserida em uma regido de conexao entre complexo Industrial Portuario e a Zona de
Processamento e Exportacao do Estado do Ceara. Esta regido também apresenta corredores de
transporte de carater metropolitano como Avenida Mister Hull, Avenida Sargento Herminio, além
de abranger a linha Oeste metroviaria e suas estagbes: Estacdo Padre Andrade, Estagdo Floresta
e Estacéo Alvaro Weyne. A drea possui grande potencial imobiliario a ser explorado, destacando
a demanda de moradia estudantil nas proximidades do Campus do PICI da Universidade Federal
do Ceara.

A Operacgao tem como diretriz o desenvolvimento sustentdvel na regido em alinhamento
com o Programa Fortaleza Sustentavel que propde agdes de urbanizacao, saneamento ambiental,
gestdo de recursos naturais e fortalecimento institucional. A operagéo visa a valorizagdo e a
preservagao de suas areas ambientalmente frageis e traz a proposta de programas sociais de
insergao da populagdo economicamente ativa a cadeia produtiva sustentavel junto ao incentivo
de usos e ocupagdes estratégicas ao desenvolvimento econdmico da regido.

D OUC RACHEL DE QUEIROZ — HIDROGRAFIA . PRACAS E AREAS VERDES
— LOTES — LIMITES BAIRROS --- PQ. RACHEL DE QUEIROZ
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na area da opergdo urbana consorciada e
privelegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagédo, das atividades econdmicas e sociais,

da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, séo criados os seguintes setores:

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E POTENCIALIDADES

SETORDOMLUSTOSA
‘Usos predominantemente residenciais unifamiliares e oferta de servigos como oficinas mecanicas e servigos especiais;
-Proximidade com a Universidade Federal do Ceara (Campus do Pici), valorizando possibilidades de residencias estudantis;
Valor ambiental e paisagistico devido a presenca de corpos hidricos e vegetagdo do Parque Rachel de Queiroz;

-Possibilidade de implantagéo de atividades relacionadas a logistica devido a relagdo com o corredor viario de escoamento

Rua Coronel Mator Dourado - ligagao noroeste.

SETOR MISTER HULL

‘Usos predominantemente residenciais unifamiliares;
+Lotes e quadras em dimensdes exiguas com possibilidade de remembramento;
«Incidéncia de ativos publicos e equipamentos de uso coletivo como igrejas, equipamentos esportivos e cemitério;

-Potencial logistico, possibilitado pelas conexdes viarias e proximidade com centro de educagéo terciaria.

72 OUCFORTALEZA

SETORLINHA OESTE

+ Presenca da linha férrea articulada para a implantagdo de VLT, infraestrutura com potencial para transformacdes

urbanisticas possibilitando atracao e fluxo de pessoas e permitindo maior adensamento as margens da linha de

transporte;

+ Incorpora na sua extensao ativos publicos e equipamentos de uso coletivo.

SETORSAO GERARDO
|

« Proximo as areas mais dindmicas da cidade, margeado pelas avenidas Bezerra de Menezes e Sargento Herminio;

+ Incidéncia de vazios e areas subutilizadas: compreende a parcela com maior possibilidade para se reconfigurar e

ganhar efervescéncia urbana;
‘Uso predominantemente residencial unifamiliar, com incidéncia pontual de condominios residenciais verticais;

« Presenca do Parque Rachel de Queiroz como elemento importancia na dindmica da area, atragdo de visitantes, além de
seu valor ambiental e paisagistico, possibitando o estimulo equipamentos culturais, comerciais e imobilidrios em seu

entorno.

OUCFORTALEZA
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- Programa especifico para melhoramento urbanistico e regularizagdo fundidria dos
assentamentos de baixa renda;

- Recuperar ambientalmente e reestruturar urbanisticamente as margens dos corpos hidricos
locais, aumentando a resiliéncia do ecossistema, além do controle de fontes poluidoras;

- Requalificagdo das principais vias de conexao Leste-Oeste, objetivando melhor mobilidade e
acessibilidade da zona Oeste;



BENEFICIOS OUC RACHEL DEQUEIROZ
PUBLICOS

. + Recuperacao da avenida tenente lisboa com um parque linear
Y + Recuperacao e revitalizagdo da lagoa do urubu

+ Nova via paisagistica ao longo do parque rachel de queiroz

- Aproveitamento adequado de vazios urbanos ou terrenos subutilizados
- Transformacgdes urbanisticas e melhorias em habitagao social

. - Implantacdo de novos equipamentos

+ Regularizacao fundidria nos iméveis de interesse local

- Possibilidade de desenvolvimento de programa social de reciclagem junto a universidade

- Geragao de aproximadamente 55 mil empregos

N

- Acréscimo de RS 680 milhdes de massa salarial

+ Cerca de R$795 milhées em novocs impostos arrecadados

- Melhoria da conectividade e acessibilidade Leste Oeste
+ Qualificagéo da morfologia intrabairros
- Criagao de ciclovias e melhorias de acessos pedonais

- Priorizagao do transporte coletivo

* Presenca de estagbes metrovidrias
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PRIVADOS

- Transformagdes urbanisticas e valorizagao do mercado imobilidrio

- Indugédo da oferta de novos servigos para suprir demanda (campus do pici)

- Acréscimos nos valores de mercado atual

- Alteracdo do uso e ocupacao do solo com incentivos por meio dos indices
urbanisticos

CENARIOS

* VALORES ESTIMADOS REFERENTES AO MERCADO IMOBILIARIO

SEM OUC*: RS 5.4 BILHOES Com OUC*: RS 9.1 BILHOES
/ (EM 10 ANOS) (EM 10 ANOS)
RS 16.4 BILHOES RS 27.4 BILHOES
(EM 30 ANOS) (EM 30 ANOS)
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OUC EDUARDO GIRAO

80 OUCFORTALEZA

A OUC Eduardo Girao possui localizagdo estratégica na cidade por sua centralidade
geografica natural propiciando acessos de cunho metropolitano determinantes como a BR116
- corredor viario de entrada da cidade de Fortaleza. A Avenida Eduardo Girdo € um corredor
de transporte estratégico para a cidade, tanto pela proximidade com setores mais produtivos
da metrépole, como pela fluidez no decurso ao conectar-se a outras vias hierarquicamente
preponderantes. Além disso, investimentos do governo do Estado e do municipio em mobilidade
- como o VLT Parangaba-Papicu (3 estagdes no perimetro), o novo corredor de BRT Aguanambi/
BR - consolidam e qualificam o eixo e dessa forma justificam intervencgdes para o planejamento
especifico do seu entorno.

Apesar dos atuais investimentos publicos, a area possui graves problematicas de
embarreiramento e segregagéo por representar em alguns pontos uma zona de transigéo devido
a falta de plenajemento local e integracdo de seus modais. Os bairros de Fatima, Sdo Jodo do
Tauape, Jardim América, Benfica integram o poligono desta operacéao.

A OUC Eduardo Girdo visa arecuperagao do territorio pela valorizagao de seus componentes
fisicos e socioambientais visando intervengdes relacionadas a requalificagédo urbana, visando o
ordenamento territorial a partir de novas diretrizes de uso e ocupagao do solo, aproveitando seus
importantes corredores de mobilidade, a recuperacado de recursos hidricos e de infraestrutura
obsoleta na paisagem. Estes ativos podem levar o territério e consequentemente seu entorno
a uma nova condigao de espago multiplo, criando-se um novo cenario de convivéncia social e
harmonia entre as classes.

O ouc EDUARDO GIRAO — HIDROGRAFIA " PRAGAS E AREAS VERDES

— LOTES
=— LIMITES BAIRROS
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na area da opergdo urbana consorciada
e privelegiando as funcdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagéo, das atividades econémicas e
sociais, da oferta de infraestrutura e de servicos urbanos, sdo criados 0s seguintes setores:

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E POTENCIALIDADES

SETOR PORANGABUSSU

+ Préximo a nucleos importantes de desenvolvimento social e econdmico de Fortaleza, tais como Polo de Saude do

Porangabussu, Campus Universitario do Benfica e sua intra relagdo com o Campus do Pici;
+ Presenca da Linha de Metré Sul auferindo um a potencialidade de adensamento no entorno de influéncia da estagéao;

+ Predominio do uso residencial e 0 aumento da cadeia produtiva do conhecimento a partir da vocagdo académica cultural

da drea;

+ Necessidade de potencializar a transformacao de de vias que estimulem a caminhabilidade pela drea e convivéncia entre

diferentes modais.
SETOR 23 BC

- Presenga de novos investimentos em corredor de transporte com a linha BRT estimulando a requalificagdo da regiéo,

atraindo fluxo de transeuntes e o adensamento do entorno.

- Potencial da area para oferta de um novo espaco publico para a cidade que possibilite a oferta de novos investimentos
de cunho comercial, cultural, residencial, visando preservar sua drea verde e se conectando os equipamentos vizinhos

presentes como o estadio Presidente Vargas.
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SETOR AGUANAMBI
]

« Importante corredor norte-sul de transporte da cidade dotada de investimentos publicos viarios como BRT;
- Possibilidade de desenvolvimento de atividades de logistica por ser um corredor de escoamento da cidade;

- Oferta de servigos variados de pequeno a grande porte e necessidade de instalagdo do uso residencial e comercial.

SETOR CANAL EDUARDO GIRAO
]

- Zona de transicao localizada na area central da OUC Eduardo Girao;
« Presenca Estacoes Metroviarias;

- Oferta de infraestrutura de mobilidade urbana como estagées do VLT possibilitando a chegada e saido do fluxo de
pessoas didrio, possibilitando oferta servigos de apoio a rotina como creches, escolas, posto de saude, vapt vupt, entre

outros;

+ Estimulo a atividade téxtil devido a proximidade do setor ao polo de confecgoes.

SETOR LAGAMAR
I

« Importancia ambiental e paisagistica da area para revitalizagdo do espaco urbano com recuperagao do canal e melhorias

habitacionais;
- Necessidade de oferta de servigos comerciais para estimulo do uso misto na area;

- Fragilidade ambiental devido a presenca de comunidades as margens do Rio Cocé em situagéo de risco.

OUCFORTALEZA
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- Programa especifico para melhoramento urbanistico e regularizagao fundidria
dos assentamentos subnormais;

- Novos equipamentos sociais que dinamizem o territorio;

- Solugdes e melhorias de servigos publicos basicos tais como coleta de lixo,
seguranga, saneamento, esgotamento sanitario;

- Reestruturagdo do Canal Eduardo Girdo, encontrando solugdes de engenharia,
aumentando a resiliéncia do ecossistema, além do controle de fontes
poluidoras, principalmente que afetem o Rio Cocd;

- Programas Sociais tanto na Educagdo Ambiental, tanto de maior qualificagdo
cultural para a juventude;

- Requalificagéo de sistema vidrio objetivando menor embarreiramento do
territério e solugdo de transporte intrabairros;

- Solugdo Urbanistica para a rotatéria da Aguanambi como um elemento de
integragao da malha urbana;

Lagamar



BENEFICOS - OUCEDUARDO GIRAO
PUBLICOS

*

N
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* Melhorias socioambientais para a comunidade do lagamar
+ Recuperacao e reestruturacao do canal eduardo girao

- Criacgao de areas verdes valorizando a vitalidade dos espagos publicos

- Aproveitamento adequado de vazios urbanos ou terrenos subutilizados

- Melhorias nas condicdes de habitabilidade e salubridade das moradias subnormais

+ Urbanizagéo do entorno do canal e comunidades afetadas

- Producao de habitagdo social e implantacao de novos equipamentos

+ Geracao de aproximadamente 35 mil empregos
« Acréscimo de RS 385 milhdes de massa salarial
+ Cerca de R$450 milhdes em novocs impostos arrecadados

- Regularizacado fundidria nos imoveis de interesse social

+ Melhoria da conectividade e acessibilidade Leste Oeste

* Qualificagéo da morfologia intrabairros
- Criacao de ciclovias e melhorias de acessos pedonais

+ Priorizagd de transporte coletivo publico integrado

* Presenca de estagbes metroviarias

PRIVADOS

+ Expansdo mercado imobiliario consumidor - qualificagdo dos bairros fatima e benfica

« Fortalecimento da centralidade aguanambi

- Acréscimos nos valores de mercado atual

- Alteracao do uso e ocupacao do solo com incentivos por meio dos indices urbanisticos

CENARIOS

* VALORES ESTIMADOS REFERENTES AO MERCADO IMOBILIARIO

Sem OUC*: RS 2.7 bilhées
(em 10 anos)
R$ 10.9 bilhdes

(em 30 anos)

Com OUC*: RS 5.2 bilhoes
(em 10 anos)
RS 20.9 bilhdes

(em 30 anos)

OUCFORTALEZA E%E]



OUC CENTRO OESTE

9@ OUCFORTALEZA

A OUC Centro Oeste é estratégica para a cidade no ambito de sua localizagdo central
na parte Oeste da cidade com destaque para o bairro Parangaba que possui dinamicidade
propria, além dos bairros que compdem seu perimetro: Itaoca e Joquei Clube. A presenca de
terminais de integragéo da Parangaba e da Lagoa, além de importantes estacdes de VLT que
compdem a linha Sul que sé@o as estagdes JK e Parangaba fortalecem a centralidade da area
por sua vocagao no ambito da dindmica de seu sistema viario unindo estes ativos de transporte
publico, funcionando como um sistema de convergéncia e (re)distribuigdo de linhas e fluxos
diarios expressivos. A Avenida Silas Munguba € um corredor importante de acesso que interliga
a Universidade Estadual do Ceard a centralidade de distribui¢cdo de fluxo e possivel de incorporar
moradias para suprir a demanda estudantil.

Apesar do potencial de conectividade da area com as outras regidoes da cidade, é
necessario um reordenamento e reestruturagao dos nos vidrios presentes na regidao que dificultam
0S acessos e causam embarreiramento do territério. A fragilidade da questdo ambiental dos
recursos hidricos e areas verdes esbarram nas dificuldades de gestéo e requerem um plano de
preservagao, requalificacdo e integracdo aos acessos a malha urbana.

O potencial imobilidrio ainda ndo completamente explorado em diversos pontos da regido -
representados pela presenca de vazios urbanos e dreas subutilizadas — configura a possibilidade
de usos estratégicos da capacidade latente. Desse modo, estima-se que os ganhos financeiros
arrecadados possam dar suporte a estratégias para a fluidez pedonal (acesso e mobilidade),
adequacao de uso e ocupagédo do solo, em fomente a cadeia produtiva sustentavel, e qualidade
e gestao dos espacos livres.

B ouc CENTRO OESTE —  HIDROGRAFIA " PRAGAS E AREAS VERDES

— LOTES
== LIMITES BAIRROS
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na area da opergao urbana consorciada e SETORPARANGABA
privelegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagéo, das atividades econémicas e sociais,

da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, séo criados os seguintes setores: i L ) . . ) i ) L
+ Presencga dos ativos publicos terminal de 6nibus da Parangaba e estagcdo de VLT - linha Sul, possuindo importancia

estratégica de mobilidade na cidade recebendo fluxo diario de pessoas;

PRINCIPAIS CARACTER |ST ICAS E POTENCIALIDADES - Necessidade de adensamento e estimulo & moradias no entorno das estages e terminais, estimulando o mercado

imobilidrio da area;
SETOR JK - Area de preservacao e valorizacdo do patrimoénio historico, interligando-se ao circuito cultural do Setor JK;
I

+ Possibilidade de potencializar a caminhabilidade pelo bairro, melhorando a acessibilidade aos modais nao motorizados;
+ Importante proximidade com o Bairro Montese potencialidade de comércio e confecgado promovendo a possibilidade de

aproveitamento de galpdo e terrenos vazios e/ou subutilizados adequando-0s a novos USOS; - Vocagao do setor para comércio de especialmente em vias como Rua Cénego de Castro e Rua Sete de Setembro com
possiblidades de expansao da atividade integrando-a ao uso residencial.
+ Presenca de zona de interesse historico estimulando e potencializando a criagao de um circuito histérico-cultural;
+ Presencga da Estagao metroviaria JK - linha Sul VLT;
+ Potencial intervencao no espago publico as margem da Lagoa da Parangaba para integracdo do desenho urbano e

proposta de novas atividades.

SETOR LAGOA

+ Presencga de importantes corredores comerciais como a Avenida Américo Barreira e corredores de integragéo leste oeste
como a Rua Gomes Brasil;

+ Presenca de terrenos vazios e/ou subutilizados possiveis para adequamento de novas atividades;

« Presenca de Ativo publico do Terminal da Lagoa - ponto de convergéncia de acessos e fluxo pendular de pessoas.
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BENEFICOS - OUC CENTRO OESTE
PUBLICOS PRIVADOS

2 A i + Geragao de aproximadamente 25 mil empregos : ~ . : :
Recuperacéo ambiental da lagoa da Parangaba ¢ P preg » Requalificagéo dos corredores de mobilidade, estimulando o adensamento e valorizando o setor
e melhorias urbanisticas em seu entorno imobiliario
A - Acréscimo de R$ 318 milhdes de massa salarial
a -
Y - Criacdo de dreas verdes valorizando a vitalidade ——— ) o D .
o . ) - Estimulo da oferta de habitagbes multifamiliares no entorno das estacoes

dos espagos publicos - Cerca de R$ 371 milhGes em novos impostos

arrecadados
+ Acréscimo nos valores de mercado atual

* Presenca de estagbes metroviarias

- Aproveitamento adequado de vazios urbanos - Alteracao do uso e ocupacao do solo com incentivos por meio dos indices urbanisticos

ou terrenos subutilizados ) . o i
* Qualificagdo da morfologia intrabairros

/'\ * Melhorias nas condigbes de habitabilidade - Criagdo de ciclovias e melhorias de acessos

. e salubridade das moradias subnormais em pedonais

area de risco

CENARIOS

+ Reestruturag@o e melhor integragao dos sistema

viario * VALORES ESTIMADOS REFERENTES AO MERCADO IMOBILIARIO
- Producao de habitacéao social e implantagao
de novos equipamentos + Priorizagdo do transporte coletivo publico
integrado
Sem OUC*: RS 1.5 bilhdes Com OUC*: RS 4 bilhées
- Criagdo de Circuito Cultural valorizando os (em 10 anos) (em 10 anos)
bens tombados
RS 6.1 bilhdes RS 16.4 bilhdes
ﬁ - Restauracao de imoveis de valor histérico e/ou
s é relevante de interesse cultural, artistico, G SUEIES) (em 30 anos)
paisagistico e arquiteténico

- Valorizagdo do patriménio cultural material e

imaterial
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OUC LESTE OESTE

A OUC Leste Oeste engloba areas pioneiras fora do Centro a se consolidarem dentro da
dinamica urbana do municipio. Os bairros inclusos no perimetro possuem diversos exemplares
do patriménio historico cultural da cidade que hoje se encontram em declinio ou colapso
iminente. O estimulo a diferentes usos do solo a longo da histéria do planejamento deixou marcas
no territério em que ainda é possivel identificar industrias instaladas com a vinda do distrito
industrial para o bairro Jacarecanga que hoje encontram-se em situagdo pouco adequada ao
contexto urbano e ao uso prioritario da infraestrutura disponivel.

Esses fatores aliados os recursos naturais da area — com destaque ao Riacho Jacarecanga
- elevam a OUC Leste Oeste a posicao prioritaria no planejamento urbano de Fortaleza. Esta
OUC tem por finalidade promover a renovagéo do tecido urbano e a regularizagao fundiaria com
melhorias das condi¢des de habitabilidade e salubridade das moradias subnormais e de acesso
e mobilidade da regido.

A drea possui ainda trés estagbes metroviarias presentes: a Estagdo Alvaro Weyne, a
Estagdo Francisco Sa e Estacao Tirol, que oportunam o adensamento € NoOvoS USOS em Seus
entornos.

Bl ouc LESTE OESTE — HIDROGRAFIA " PRAGAS E AREAS VERDES
— LOTES
— LIMITES BAIRROS
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na area da opercdo urbana consorciada e SETORRIACHO JACARECANGA
: : - . L . ~ L . . |
privelegiando as fungdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagéo, das atividades econémicas e sociais,

da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, séo criados os seguintes setores: ) . L s . , a
+ Importante eixo ambiental e historica devido a presenca do Riacho Jacarecanga de importéancia para Fortaleza.

- Presenga da estagdo metrovidriaTirol - linha de integragao leste-oeste e mais proxima da OUC Litoral Central.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E POTENCIALIDADES

+ Presenca de terrenos vazios e/ou subutilizados potenciais possiveis para atividades de apoio relacionadas ao circuito
cultural historico, entre outros servigos.

SETOR FRANCISCO SA | + Importantes eixos viarios como linha de metr6 Oeste, Avenida Bezerra de Menezes, a Avenida Presidente Castelo Branco

e Avenida José Jatahy.

- Presenca da estagdo metrovidria Alvaro Weyne compartilhada com o Setor S&o Gerardo da OUC Rachel de Queiroz com
potencialidade de adensamento em seu entorno;

+ Potencial terreno do Patio de Manobras do Metrofor possibilitando oferta de novos usos e ocupagao a servigo das
comunidades lindeiras.

SETOR FRANCISCO SA Il
I

+ Presenca de terrenos vazios e/ou subutilizados possiveis para adequamento de novas atividades;

+ Corredor de mobilidade da Francisco Sa contendo a estagdo metroviaria Francisco Sa potencial de adensamento em seu

entorno e oferta de servigos e moradia.
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- Programa especifico para melhoramento urbanistico e regularizagdo fundiaria dos
assentamentos subnormais;

Ouro
- Novos equipamentos sociais que dinamizem o territério;
- Restauragao e reestruturagéo de circuitos histéricos e culturais importantes dentro do
perimetro da OUC;
- Recuperagdo ambiental do Riacho Jacarecanga; Cercado do @
. . RPN . . Zé Padre
- Solugdes e melhorias de servigos publicos basicos tais como coleta de lixo, seguranga,
saneamento e esgotamento sanitario;
- Requalificagdo do sistema vidrio objetivando menor embarreiramento do territério; 0




BENEFICOS - OUC LESTE OESTE
PUBLICOS

+ Melhorias no panorama ambiental e patrimonial

. do Riacho Jacarecanga

Y - Criagdo de areas verdes valorizando a vitalidade

dos espagos publicos

\

+ Requalificagdo da feira dos passaros

- Aproveitamento adequado de vazios urbanos

ou terrenos subutilizados

k_/ + Melhorias nas condi¢cdes de habitabilidade n

e salubridade das moradias subnormais em

area de risco

+ Producao de habitacao social e implantagao

de novos equipamentos

- Criagcdo de Circuito Cultural valorizando os

bens patrimoniais
é + Restauracao de imoveis de valor historico e/ou

relevante de interesse cultural, artistico,

paisagistico e arquiteténico

WOB OUCFORTALEZA

+ Geragéo de aproximadamente 27 mil empregos

+ Acréscimo de RS 338 milhdes de massa salarial

« Cerca de R$ 395 milhdes em novos impostos

arrecadados

+ Melhoria da conectividade e acessibilidade Leste

Oeste

- Presenca de estacbes metroviarias
» Qualificagdo da morfologia intrabairros
« Criacao de ciclovias e melhorias de acessos
pedonais
+ Reestruturagéo e melhor integragao dos sistema
viario

Priorizagdo do transporte coletivo publico

integrado

PRIVADOS

- Renovacao do tecido urbano (antigas areas industriais)
+ Estimulo para o setor imobiliario e adensamento habitacional
+ Estimulo para o setor imobilidrio e adensamento habitacional

+ Acréscimo nos valores de mercado atual

+ Alteragédo do uso e ocupacgdo do solo com incentivos por meio dos indices urbanisticos

CENARIOS

* VALORES ESTIMADOS REFERENTES AO MERCADO IMOBILIARIO

Sem OUC*: RS 1.5 bilhdes Com OUC*: RS 4 bilhdes
(em 10 anos) (em 10 anos)
RS 4.6 bilhdes RS 12.5 bilhdes
(em 30 anos) (em 30 anos)

OUCFORTALEZA WUQ



OUC MACEIO PAPICU

ﬂo OUCFORTALEZA

A érea territorial destacada da OUC Macei¢ Papicu € caracterizada pela desigualdade
social e por sua fragil questédo socioambiental tanto devido a presenga de comunidades
lindeiras as areas de protegao ambiental - necessitando solugdes em habitagédo social a fim
de promover medidas de integragdo urbana juntamente com a articulagao das mesmas. Estas
areas vulneraveis abrangem trecho do Riacho Macei6, a Lagoa do Papicu e a Lagoa do Gengibre,
necessitando de medidas para recuperagao e preservagao dos corpos hidricos e sua vegetacao
exposta a acao antropica, valorizando atividades de lazer e turismo na area.

Em termos de acessibilidade vidria a drea abrange dois importantes corredores de
mobilidade a Via Expressa e a Avenida Santos Dumont contendo alguns investimentos publicos
de acessibilidade como VLT, Metrofor e pontos geradores de fluxo pendular como o Terminal
do Papicu. Esta OUC objetiva uma requalificacdo de seu espago urbano, incentivando os
deslocamentos ndo apenas pelo meio de transporte urbano, mas também a pé para pequenas
distancias, incentivando a diversificagédo de usos e a interligagdo de areas vazias ou subutilizadas
como um sistema de espagos livres.

A drea possui as estacdes metrovidrias presentes: a Estacdo Papicu, a Estacdo HGF e
Estacdo Mucuripe que serdo importantes zonas de consolidagao.

B ouc MACEIS PAPICU —  HIDROGRAFIA I PRACAS E AREAS VERDES
— LOTES
— LIMITES BAIRROS
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SETORES

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na drea da opergdo urbana consorciada
e privelegiando as funcdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagéo, das atividades econémicas e
sociais, da oferta de infraestrutura e de servicos urbanos, sdo criados o0s seguintes setores:

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E POTENCIALIDADES

SETOR MUCURIPE VARJOTA

+ Predominio de dreas consolidadas, porém presenca de terrenos vazios e/ou subutilizados possiveis para adequamento
de novas atividades de interesse e requalificagdo do territorio;

+ Presenca do Polo Gastronémico da Varjota que possui caracteristicas genuinas de ocupagéao, predominando baixos
gabaritos;

+ Presenca estagcao Mucuripe de VLT contribuido a acessibilidade e de possivel adensamento do entorno.

SETOR VERDE MACEIO
L

« Carater socioambiental englobando areas delicadas de ocupagdes irregulares nas proximidades do Riacho Maceio e
Lagoa do Papicy;

« Possibilidade de criacao de corredor verde como um parque urbano de maneira a potencializar atividades de lazer e

turismo sustentavel.

w wz OUCFORTALEZA

SETOR PAPICU CENTRAL

- Presenga de vazios pontuais, pois maior parte do territorio se encontra consolidado, necessitando de investimentos em
termos de equipamentos e servigos na escala de bairro;

- Proximidade com a drea ambiental (setor verde) possibilitando integragdo entre ambas;

- Presencga de assentamentos subnormais preservados pela legislagdo que necessitam melhorias em infraestrutura e

habitacao.

SETORVIAEXPRESSA-SANTOSDUMONT

- Presenca de terminal do Papicu e estagdo VLT - ativos estratégicos, possibilitando dindmicas de adensamento e circulacao
em termos de acessibilidade na cidade;

+ Presenca de lotes subutilizados ocupados por concessionarias, possiveis de melhor aproveitamento de potencial

construtivo e adensamento da Santos Dumont - importante corredor de acessibilidade;

- Melhorias necessarias em termos de infraestrutura urbana para atender a caminhabilidade pedonal para a populagdo
local e passageiros que se deslocam a partir das estagdes ativas.

SETOR LAGOA DO GENGIBRE
L

+ Predominio de uso residencial com vazios e/ou subutilizados, além de terrenos de especulacdo imobilidria caracterizados
pela presenga de enormes condominios privados, formando uma malha urbana monofuncional e homogénea em termos
de atividades.

- Oportunidade de gerar zonas diversificadas em termos de servigo e tipologias a fim de incentivar uma nova dindmica na

expansédo desta areg;

- A Lagoa do Gengibre representa uma area de expanséo para integragdo do arco de recuperagdo ambiental.

OUCFORTALEZA
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- Programa especifico para melhorias urbanisticas e regularizagdo fundidria dos
assentamentos subnormais;

- Novos equipamentos sociais que dinamizem o territério;

- Solugdes e melhorias de servigos publicos bdsicos tais como coleta de lixo, seguranga,
saneamento e esgotamento sanitario;

- Recuperagéo ambiental e criagdo de Parque que preserve 0s recursos hidricos Lagoa

do Papicu e Riacho Maceid, além da massa de vegetagdo existente, aumentando a

resiliéncia do ecossistema natural;

- Requalificagdo do sistema vidrio que visem o adensamento nos corredores estruturais; M d
orro ao

Gengibre

Novo Lar/
Jardim Nova Esperanga

Conjunto Papicu/
Pau Fininho



BENEFICOS - OUC MACEIO PAPICU
PUBLICOS

*
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- Arco de recuperacao e preservagao socioambiental - Riacho Maceid, Lagoa do Papicu e Lago do

Gengibre integrando-os como um corredor verde

- Criagao de areas verdes valorizando a vitalidade dos espagos publicos

- Aproveitamento adequado de vazios urbanos ou terrenos subutilizados

- Melhorias nas condi¢des de habitabilidade e salubridade das moradias subnormais em drea de risco

- Transformagdes urbanisticas e valorizagao do desenvolvimento do turismo sustentavel

- Producao de habitagédo social e implantacao de novos equipamentos

+ Geracao de aproximadamente 22 mil empregos

+ Acréscimo de RS 278 milhdes de massa salarial

- Cerca de R$325 milhdes em novocs impostos arrecadados

+ Melhoria infraestrutural nos grandes corredores de mobilidade e estimulo a caminhabilidade pedonal

- Reestruturagao e melhor integragao do sistema viario

+ Qualificagédo da morfologia intrabairros
- Criagao de ciclovias e melhorias de acessos pedonais

- Priorizacao de transporte coletivo publico integrado

- Presenca de estacOes metroviarias

PRIVADOS

- Fortalecimento dos principais eixos de mobilidade (Via Expressa e Avenida Santos Dumont)

« Estimulo para o setor imobiliario e adensamento habitacional no entorno dos corredores

+ Acréscimo nos valores de mercado atual

+ Alteragéo do uso e ocupacéao do solo com incentivos por meio dos indices urbanisticos

CENARIOS

* VALORES ESTIMADOS REFERENTES AO MERCADO IMOBILIARIO

Sem OUC*: RS 2.1 bilhdes

(em 10 anos)
RS 8.4 bilhdes

(em 30 anos)

Com OUC*: RS 3.7 bilhoes
(em 10 anos)
RS 15.1 bilhdes

(em 30 anos)
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