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1 OUC Rachel Queiroz

1.1 Apresentacdo da Operacdo Urbana Consorciada

A area delimitada como territério da Operagdo Urbana Consorciada (OUC) RACHEL DE QUEIROZ esta
marcada pela existéncia do Parque Linear Rachel de Queiroz se insere na zona oeste da cidade, zona que

concentra cerca de 1,5 milhdo de habitantes e se caracteriza como area de alta densidade urbana.

O RDQ se encontra ainda em proximidade com o Municipio de Caucaia e perpassa eixo/corredor de
transporte com acesso as regifes centrais de Fortaleza e Regido Metropolitana passando por bairros

populosos da cidade que necessitam de ac¢des de integracdo e melhorias urbanas.
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Figura 1 - Localizacdo OUC Rachel de Queiroz.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

As intervengfes da OUC visam o desenvolvimento sustentavel na regido juntamente com o Programa
Fortaleza Sustentavel, almejando por meio de a¢des de urbanizacéo da area e de seu entorno, melhorias da
qualidade urbana, saneamento ambiental, gestdo dos recursos ambientais e fortalecimento institucional
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somada a acdes sociais voltadas para a inclusdo dos beneficiados ou impactados pela OUC, mediante a

insercao no mercado de trabalho e o exercicio pleno da cidadania.

1.2 Principios e Objetivos

A Operacdo Urbana Consorciada Rachel de Queiroz tem por finalidade promover o desenvolvimento
urbano sustentavel, a valorizagdo do meio ambiente e a qualidade de vida dos atuais e futuros moradores
das &reas de abrangéncia da Operacao, preservando o patriménio natural e paisagistico e assegurando o
equilibrio entre o espag¢o natural e o construido por meio da adequada gestdo dos recursos ambientais e
do fortalecimento institucional com a¢des sociais voltadas para a inclusdo dos beneficiados ou impactados

pelas medidas da Operacéo.

Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execucao e a fiscalizacdo da operacgdo urbana:

| - Reconhecimento do Poder Publico como executor da gestdo dos processos de desenvolvimento local;

Il - Valorizacédo da paisagem e do ambiente urbanos mediante:

a) implementacao de plano de gestéo territorial e dos recursos ambientais com o objetivo de garantir e
promover a prote¢do, a recuperagdo, a conservacao e 0 uso sustentavel da area de abrangéncia da
Operacéo;

b) desenvolvimento e promocgédo de programa especifico para melhoramento urbanistico e regularizacao
fundiaria dos aglomerados subnormais localizados no perimetro da Operacéao;

¢) promocédo do adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos;

d) renovacdo urbana pela adequacdo gradativa com usos residencial, comercial, servigos, cultural e de
lazer;

e) promocéao de investimentos em infraestrutura e urbanizagéo;

f) implementacdo de melhorias das condicdes ambientais, mediante ampliagdo das areas verdes, da
arborizacéo e da capacidade de absorcado e do escoamento das aguas pluviais;

g) estimulo ao uso racional da 4gua e de energia, valorizando fontes de energia limpa, observando as
normas ambientais vigentes no ordenamento juridico brasileiro;

h) criacdo de equipamentos publicos, areas de lazer e préprias a circulacdo segura de pedestres e
ciclistas, bem como disponibilizacdo de espaco fisico, infraestrutura e logistica para atividades de grupos
culturais e atendimentos das demandas de cidadania da regiéo;

Il - implantacao, ampliagdo, recuperagdo, modernizacdo e/ou adequagdo gradativas de vias publicas,
pragas, parques, estacionamentos publicos e entornos dos principais polos geradores de viagens, entre
outros as normas de acessibilidade universal com a remocé&o de barreiras arquitetdnicas e urbanisticas;

IV — priorizagdo do transporte coletivo sobre o individual, mediante implantacdo de sistemas de
transportes que permitam a melhor circulacdo e integracdo dos diversos meios de transporte coletivo;

V - integracdo com a Regido Leste da Cidade, de forma a assegurar melhorias na logistica, nas

condi¢cBes de mobilidade, acessibilidade e conectividade;
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VI — integracdo com a Regido Metropolitana, de forma a assegurar melhorias na logistica, nas condi¢cfes
de mobilidade, acessibilidade e conectividade;

VIl - a producéo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) como compromisso coletivo de todos os agentes
que produzem a Cidade;

VIII - a promogéo, o fortalecimento e a inclusdo de beneficios, projetos e empreendimentos na Zona Oeste
da Cidade, atendido o interesse publico;

IX - aumento na oportunidade de trabalho de melhor qualificacdo na Zona Oeste criando novas
possibilidades de inser¢do ao mercado de trabalho no perimetro da Operacéo;

X - 0 zoneamento de usos diferenciados e a observancia das diferentes caracteristicas dos setores da
area objeto da presente Operacao, mediante a identificacdo de prioridades;

Xl - transparéncia do processo decisorio e controle com representacdo da sociedade civil.

1.3 Diagnostico do perimetro.

Estes mapas que serdo apresentados fazem parte do processo de diagnosticos realizado
apos, a identificacdo e delimitacdo do perimetro da Operacao Urbana Consorciada Rachel de
Queiroz, objeto do produto trés.

- QUANTO A LOCALIZACAO.
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Figura 2 - Localizagdo da OUC Rachel de Queiroz
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 3 - Mapa de renda OUC Rachel de Queiroz.

Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

- QUANTO A POPULACAO.
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Figura 4 - Mapa de populagdo OUC Rachel de Queiroz.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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- QUANTO AOS DOMICILIOS.
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Figura 5 - Mapa de domicilios OUC Rachel de Queiroz.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

- QUANTO AO VALOR DA TERRA.
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Figura 6 - Mapa quanto ao valor de terra OUC Rachel de Queiroz.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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- QUANTO A USO E OCUPACAO.
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Figura 7 - Mapa do uso do solo OUC Rachel de Queiroz.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

1.4 Processo de Setorizagao
1.4.1 Potencialidades e especificidade

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na regido e privilegiando as
funcdes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagédo, das atividades econdmicas e
sociais, da oferta de infraestrutura e de servigos urbanos, sédo criados 0s seguintes setores: Setor S&o
Gerardo, Setor Linha Oeste, Setor Mister Hull e Setor Dom Lustosa.

SETOR DOM LUSTOSA: predominam assentamentos subnormais (ao norte). Os lotes apresentam
densidade horizontal com baixos indices de permeabilidade, abrigando predominantemente usos
residenciais unifamiliares. As areas naturalizadas de APPs séo pouco incorporadas ao desenho urbano onde
avangam investidas de ocupacao irregular. O tecido estabelece relacdes complicadas com o campus da
Universidade Federal: a mancha no territério se conecta a malha urbana apenas por entradas especificas,
vigiadas pelo contingente de seguranca da instituicdo. As atividades de servico no setor destacam-se pela
oferta de oficinas mecénicas e servigos especiais (SOE). Quanto a malha viaria, o principal acesso ocorre
pela Av. Coronel Matos Dourado; destaca-se que no setor a parcela de assentamentos formal tem maior
percentual de areas destinadas ao arruamento.
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SETOR MISTER HULL: apresenta tecido derivado de loteamento caracterizado por quadra em dimensées
exiguas. Os lotes abrigam usos residencial sendo a maioria unifamiliar. Em uma escala maior, o setor se
distribui de forma coesa - ndo ha incidéncia de barreiras aos fluxos urbanos - mas descontinuidades s&o
percebidas pela ocorréncia de assentamentos subnormais e da baixa conectividade com as APPs. No setor
ha incidéncia de ativos publicos e equipamentos de uso coletivo como igrejas e equipamentos de esporte,
cemitério. Também se expressa como marco na paisagem condominio horizontal que conforma quadra
pouco articulada ao tecido. A localizacdo relativa do setor expde o potencial logistico, possibilitado pelas

conexdes viarias e proximidade com centro de educacéo terciaria.
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Figura 8 — Setor Dom Lustosa Figura 9 — Setor Mister Hall
Fonte — Quanta Consultoria Ltda. Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

SETOR LINHA OESTE: o tecido tem descontinuidades expressivas representadas por diferentes padrfes de
loteamento, incidéncia de assentamentos subnormais (concentrados entre Sargento Herminio e Tenente
Lisboa) , vazios ou areas subutilizadas, baixa conectividade das APPs e recursos hidricos com a malha
urbana, e localizacdo da via férrea - barreira para os deslocamentos pedonais. O eixo é articulado para a
implantagéo de VLT, infraestrutura com potencial de se estabelecer de modo mais harmdnico no conjunto e
permitir maior adensamento as margens da linha de transporte. O setor incorpora na sua extensao ativos
publicos e equipamentos de uso coletivo incorporados aos parametros de loteamento em que se inserem.

SETOR SAO GERARDO: O setor possui boa conectividade as areas mais dindmicas da cidade; margeado
pelas avenidas Bezerra de Menezes e Sargento Herminio. Aliado a incidéncia de vazios e &reas
subutilizadas, o setor compreende a parcela com maior possibilidade para se reconfigurar e ganhar
efervescéncia urbana com a incorporagdo de densidades verticais mais apropriadas as condig6es do meio.

Os lotes ocupados abrigam usos predominantemente residenciais unifamiliares, com incidéncia pontual de
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condominios residenciais verticais com até cinco pavimentos. No setor, as conexdes entre 0s corpos hidricos

se mostram comprometidas - reduzidas a riachos canalizados - bem como o desfrute as areas naturalizada,

com pouco ou nenhum suporte ao lazer.
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Figura 10 — Setor linha Oeste Figura 11 — Setor S&o Gerardo
Fonte - Quanta consultoria Ltda. Fonte - Quanta consultoria Ltda.

1.4.2 Contrapartidas basicas ideais
- Plano de Melhorias Urbanas:

O Plano de Melhorias Urbanas compreende um conjunto de intervencdes fisicas, ambientais, sociais e
econdmicas a ser implementado, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico por meio de Programas de
Atendimento, aprovados pelo Grupo de Gestdo, para a consecucdo dos objetivos e das finalidades da
Operacao Urbana Consorciada. Ficam criados os seguintes programas de atendimento na Operacéo Urbana

Consorciada Rachel de Queiroz a serem implantados segundo prioridades definidas pelo Grupo de Gestéo:

I) REGULARIZACAO FUNDIARIA/ ZEIS
e Regularizacdo fundiaria, solugcdo habitacional com qualificacdo e melhoria da infraestrutura
basica e oferta de equipamentos urbanos nas areas da Zona de Especial Interesse Social (ZEIS),

das comunidades e dos aglomerados subnormais localizados na area de abrangéncia da
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Operacéo e seus entornos;
1) INFRAESTRUTURA VIARIA

e Recuperacdo da Avenida Tenente Lisboa com a construcdo de parque linear, incorporando-o a
linha do sistema metroviario existente, contemplando, ainda, a Conexdo Norte-Sul desta linha
através de passarelas e a criacdo de nova ciclovia, dotando esse percurso de arborizagdo e
mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as redes de
infraestrutura e iluminagao publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

¢ Requalificagdo e melhora da conectividade da Avenida Doutor Theberge, dotando o percurso de
arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as
redes de infraestrutura e iluminagéo publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

e Regqualificacdo e melhora da conectividade da Avenida Perimetral, dotando o percurso de
arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as
redes de infraestrutura e iluminagéo publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

e Reestruturagdo viaria da Avenida Sargento Herminio Sampaio visando o seu alargamento e
dotando esse percurso de arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente
acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminacdo publica a partir do
enterramento de cabos aéreos;

e Abertura e regularizagdo de vias nos novos lotes do terreno do Parque de Exposi¢cbes
Governador César Cals;

e Construcdo de nova malha cicloviéria:

o Expanséo da ciclovia existente na Avenida Humberto Monte a Avenida Doutor Thebergue;

o Expanséo da ciclovia existente na Avenida Demétrio Menezes & Rua Joaquim Albano e a
Avenida Coronel Carvalho;

o Expanséo da ciclovia da Avenida Perimetral com o objetivo de conectar o eixo norte-sul da
Operacao;

o Criacao de ciclovia na Rua Avenida Tenente Lisboa;

o Criagdo de ciclofaixa na Avenida Olavo Bilac lindeira ao terreno do Parque de Exposi¢cfes
Governador César Cals;

o Expanséo da ciclofaixa existente na Rua Coronel Mozart Gondim & Rua Major Verissimo;

o Expansdo da ciclofaixa existente na Rua Eretides Martins & Rua Capitdo Nestor Goées a
Avenida Tenente Lisboa.

e Implantacdo de uma nova via paisagistica acompanhando o Parque Rachel de Queiroz para
melhorar a conectividade com a criagéo de circuito verde integrado as areas verdes da regido;

lll) RECURSOS HIDRICOS E ENTORNO
e Revitalizagdo do entorno da Lagoa do Urubu e recuperacdo de suas margens por meio de

programa urbanistico.

IV) CIRCUITOS CULTURAIS/PROGRAMACOES DA PREFEITURA
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e Programas sociais para a populacdo das Comunidades localizadas no perimetro da Operacéo,
focados em integra-la as mudancas ocasionadas com a publicacdo da presente Lei e visando a
insercao das comunidades nas atividades econdmicas e culturais dos demais bairros da area de
abrangéncia da Operacao;

e Desenvolvimento de agenda cultural e ativa, junto com os demais 6rgdos competentes, com
programacdes periédicas para 0 uso e movimento adequado da area;

e Desenvolvimento de Programa Social de Reciclagem em parceira com a Universidade Federal do
Ceara;

¢ Melhoria na oferta de servigos basicos, como coleta de lixo, seguranca e atividades de lazer para

as comunidades e moradores da regiao.
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- Mapas de infogréficos das melhorias propostas

Al Wit Q ______ - -
- - 8

é"ﬁ m““—
....... s
4 At el

A3

SOONSOTEPLD

) OUC Rachel d& Queiroz
[ P arque Rachel Queroz

o ’ Hidrograsa
aivsaa cr y > e, Pragas @ Aras Verdes
\'\ DaeTa. e oo 2 ae 1%n
e & i £ e
-

@ Estagoes Metrofor . Pragas @3 Programa Social de Reciclagem e CicloOFaixa
@ Terminal Rodovidrio
_____ BRT implantagao/

contratagao
=== BRT projetada
wwmwm NovaVia

Paisagistica

Figura 12 — Mapa de melhorias propostas.
Fonte: Quanta consultoria Ltda.
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1.5 Processo de Zoneamento

1.5.1 Zoneamento atual

/
Aiond weere o VOO
s P na i

A HAC S

PR casre o

,, o ek

SR CnA.

IRHGLE AR

IR GUE AN

et e G LA RA

AL PR AT

R0 FEORILD

[ ouc Rachel de Queiroz
S Hidrografia
%, [ Parque Rachel Queiroz
Pracas e Areas Verdes
_ Tipo Zona - indice Basico
Y I ZOP, 3

ZPA. 0

[ 1ZRA 06

I ZRU, 2
0 250 500 1.000 m

Alln it s

AN AMEHEAND

FENAGUE xGE

CEMS TS ROCHA

i

Figura 13 - Zoneamento atual.
Fonte - Quanta consultoria Ltda.

1A X X TX OCUP AR MIN TEST MIN PROF MAX FRACAO
ZONA ; ALT MAX
MAX. PERM OCUP suB LOTE LOTE LOTE DO LOTE
Z0P 3 30 60 60 72 125 5 25 30/45
ZPA 0 100 0 0 0 0 0 0 SF
ZRA 0,6 50 33 33 15 300 12 25 SF
ZRU 1 2 30 60 60 48 125 5 25 45/60/100

Tabela 1 - Dados do zoneamento atual.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.5.2 Zoneamento atual das zonas especiais

£ 0UC Rachel de Queiroz
[ Parque Rachel Queiroz
Hidrografia

72 Pragas e Areas Verdes /
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Figura 14 — Zoneamento atual zonas especiais / ZEIS
Fonte - Quanta consultoria Ltda.

ZEDUS IA MAX X X TX OCUP
PERM OCUP SuB
ZEDUS ANTONIO BEZERRA 2 30 60 60
ZEDUS CARLITO PLAMPLONA 3 45 30 60
ZEDUS PERIMETRAL OESTE 15 30 60 60

2

Quanta

CONSULTORIA

3 ouc Rachel de Queiroz
Hidrografia

[ P arque Rachel Queiroz

1777 Parques e Areas Verdes

Zona - Indice Maximo

B ANTONIO BEZERRA - 2

N CARLITO PAMPLONA- 3

B PERIMETRAL OESTE-15

Figura 15 — Zoneamento atual zonas especiais / ZEDUS
Fonte - Quanta consultoria Ltda

ALT MAX AR MIN TEST MIN PROF MAX FRACAO
LOTE LOTE LOTE DO LOTE

48 125 5 25 45

72 125 5 25 45

48 125 5 25 45

Tabela 2 - Dados do zoneamento atual das zonas especiais.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.5.3 Zoneamento Proposto OUC Rachel de Queiroz

- Mapa de zoneamento proposto:

ZONA 01: Os trechos dos recursos hidricos canalizados a céu aberto, com ou sem arruamento limitrofe ao
canal, ttm a Zona de Preservacdo Ambiental 1 (ZPA 1) — Faixa de Preservacdo Permanente dos

Recursos Hidricos - com dimensdes iguais aos trechos em que correm ao natural.

ZONA 02: Fica estabelecido que a Zona 02 deve seguir as indicagfes de uso do solo estabelecidas pela
LUOS 2017 para a Zona de Reestruturacdo Ambiental (ZRA).

N

ZONA 03: A zona visa um maior incentivo a insercdo desta area em uma agenda cultural da cidade
através da realizacdo de atividades de entretenimento, feiras principalmente no terreno da Expoece
localizado entre as vias Avenida Sargento Herminio, Rua Ipé, Rua Dr. Hélio Viana e Rua Heraclito
Domingues. Uma nova dinamicidade da area é proposta através de novos usos visando atividades de
cultura e ao lazer, além de estimular a verticalizacdo para os usos residenciais, comércio e Sservigos
multiplos, pois a zona permite maior adensamento e incentiva a reincorporacdo de terrenos vazios e/ou
subutilizados como novas zonas ativas no espaco urbano. Dessa forma, para o terreno da Expoece se
estimula a verticalizacéo e liberacdo do térreo para criagdo de uma espécie de promenade que recebera

uUsSOS como comerciais, servigos, feiras e atividades culturais.

ZONA 04: A zona esté inserida dentro de um fragil contexto ambiental, portanto estratégias restritivas
quanto ao porte de novos empreendimentos foram necessarias para a regido. Dessa forma, serd
estimulada a criacdo de habitacdo social, situadas em areas de risco e insalubridade, em que este uso
residencial sera adequado dentro do porte de até 300 unidades. Além disso, as atividades comerciais
ficardo restritas apenas ao comércio varejista de pequeno porte, assim como servicos mdultiplos e

hospedagem.

A zona incentiva a utilizacdo de energia renovavel para servicos de utilidade publica como forma de
respeito ao meio ambiente, além da valorizagdo de suas areas verdes e pragcas. OS novos UsS0S propostos
visam também a integracdo econdmica e social de suas areas mais adensadas através da flexibilizacao
da mobilidade local, incluindo a extensdo da malha cicloviaria existente, criagdo de via paisagistica ao

longo do Parque Rachel de Queiroz, oferecendo qualidade em termos de infraestrutura viaria.

ZONA 05: A zona é marcada por tipologias que permitem a combinacgdo de usos residenciais e comércio,
estimulando o uso misto na regido como forma de quebra da homogeneidade da malha adensada
existente. Dessa forma, a zona visa contemplar atividades como logistica, comércio varejista e atacadista,

além de restringir o uso residencial em porte de até 300 unidades habitacionais.
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Sera adotada como contrapartida de solidariedade para os empreendimentos de grande porte destinada a

producéo de habitacao social em areas dentro da poligonal da OUC Rachel de Queiroz.
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Figura 16 - Dados do zoneamento proposto.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

ZONA 1A MAX TX TX TX OCUP ALT MAX AR MIN TEST MIN PROF MAX FRAGAO
PERM OCUP SuB LOTE LOTE LOTE DO LOTE
ZONA 1 0 100 0 0 0 0 0 0 SF
ZONA 2 0,6 30 60 60 48 125 5 25 SF
ZONA 3 5 20 80 80 95 125 5 25 SF
ZONA 4 3 30 60 60 72 125 5 25 SF
ZONAS 4 20 80 80 72 250 10 25 SF

Tabela 3 - Parametros de zoneamento proposto.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.6 Processo de Pré-viabilidade financeira

1.6.1 Situacao atual do perimetro — Mapa Sintese

ALVARO WETNE === E
/
ACARECANGA

‘Alm w-yu

JARDWS RACEMA

JARDIN GUANABARA

4 ,,/////// o ot

FARIAS BAITO

CUINTNG CuNRA

PARGUE ARAXA
PARQUELANDIA

ANTONIO BEZERRA
7
7.3

® Estagdes de Metrd
Hidrografia
== Linha Oeste
) ouc Rachel de Queiroz
[ P arque Rachel Queiroz

V% Ativos Publicos
2 % Terminal Rodoviario
%\A 74 B Vazios

I Zona de Reestruturacéo
W Area Consolidada
A @; B Area Social

[0 Area Subutilizada

Area Verde

W Area de Preservagio

05 1Km

Yt 1 ot &

Figura 17 - Mapa sintese do uso do solo OUC Rachel de Queiroz.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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Diante a identificacdo dos padr6es de uso do solo gerando o mapa sintese, foi possivel
identificar as metragens quadras e as ponderagfes de é&reas. Podendo assim, apresentar

possiveis cendrios no tempo.

1.6.2 Cenarios de pré-viabilidade financeira

As tabelas de cenarios de pré-viabilidade financeira sera apesentada em anexo. (ver anexo 01).
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1.7 Gestdo e Garantias da Operacao Urbana Consorciada

Quanto a gestdo da Operacdo Urbana Consorciada sera constituido um Conselho Gestor
na estruturacdo apresentada (relatério 4) e quanto as garantias dos recursos arrecadados em

fungéo desta OUC estruturagéo apresentada (relatorio 4).




