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1 OUC Litoral Central
1.1 Apresentacao da Operacao Urbana Consorciada

A é&rea delimitada como territério da Operacao Urbana Consorciada - OUC LITORAL CENTRAL
estd marcada pela existéncia de equipamentos publicos culturais e empresas privadas de
entretenimento e lazer, cujas atividades que neles se realizam agregam ao bairro a simbologia de
lugar turistico. O propdsito de projeto urbano para implantar a OUC LITORAL CENTRAL deve
estabelecer como setor estruturante dos bairros a cadeia de valor do turismo e economia criativa
como congregantes das acdes a serem realizadas pelo poder publico e setor privado, alcangando
na éarea transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais, valorizacdo turistica e

reestruturacdo do sistema viario da area permitindo-lhe uma melhor circulagéo.
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Figura 1 - Localizagdo OUC Litoral Central.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.




_fo, Prefei
@3 PFr;'?t“":;'rea;; o u c ’ Quanta

Urbanismo e Meio Ambiente Forto Iezo CONSULTORIA

1.2 Principios e Objetivos

A Operacao Urbana Consorciada Litoral Central tem por finalidade promover a reestruturacdo e a
gualidade urbana nas areas de abrangéncia da operacao, ampliando os efeitos positivos dos seus
potenciais criativo, comercial e turistico, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e

futuros moradores, e a sustentabilidade social, ambiental e econdmica da regido.

Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execucdo e a fiscalizacdo da operacdo

urbana sao:

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

Il - Valorizagdo da paisagem e do ambiente urbanos, inclusive da orla, mediante:

Promocao do adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou

0Ci0SO0S;

e Renovacdo urbana pela adequacdo gradativa com usos residencial, comercial, servigos,
cultural e de lazer;

e Promocdao de investimentos em infraestrutura e urbanizacgéo;

¢ Implementacdo de melhorias das condi¢cdes ambientais, mediante ampliacdo das areas
verdes, da arborizacdo e da capacidade de absorcao e do escoamento das aguas pluviais;

e Estimulo ao uso racional da agua e de energia, valorizando fontes de energia limpa,

observando as normas ambientais vigentes no ordenamento juridico brasileiro;
[l - Valorizag&o do patrimonio cultural material e imaterial, mediante:

¢ Incentivo a restauracdo e aos usos compativeis com objetivos de imoveis de valor histérico
e/ou relevante interesse cultural, artistico, paisagistico e arquitetdnico;

e Recuperacdo de imodveis com importdncia para protecdo do patrimbnio cultural e a
preservacdo do ambiente historico-cultural, contemplando a devida identificacdo dos
patrimbnios material e imaterial, passado e presente, visando promover a regido e areas de
potencial atrativo cultural,

e Criacdo de equipamentos publicos, areas de lazer e proprias a circulagdo 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,

de acordo com o calendario anual de eventos da Cidade;
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IV - Implantacdo, ampliacdo, recuperacdo, modernizacdo E/ou adequacdo gradativas de vias
publicas, pracas, parques, estacionamentos publicos e entornos dos principais polos geradores de
viagens, entre outros as normas de acessibilidade universal com a remocdo de barreiras
arquitetdnicas e urbanisticas em consonancia com a Lei Federal n°® 10.098, de 19 de dezembro de
2000, NBR 9050 da ABNT e demais normas técnicas relativas ao tema;

V — Priorizacao 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;

VI — A producédo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) como compromisso coletivo de todos os
agentes que produzem a Cidade;

VII - Apoio a regularizagdo fundiaria nos imoveis de interesse social,
VIl - A promogéo de empreendimentos, atendido o interesse publico;
IX — Incentivo ao desenvolvimento do turismo sustentavel;

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

Xl - Transparéncia do processo decisoério e controle com representacdo da sociedade civil.

1.3 Diagndstico do perimetro.

Estes mapas que serdo apresentados fazem parte do processo de diagnosticos realizado
apos, a identificacéo e delimitacdo do perimetro da Operac¢do Urbana Consorciada Litoral Central,
objeto do produto trés. Esta area de Operagédo Urbana Consorciada foi tratada em dois setores por

conta de sua extensao, assim sendo possivel uma melhor andlise, dos dados coletados.

- QUANTO A LOCALIZACAO.
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Figura 2 - Localizagio da OUC Litoral Central Setor 01 Figura 3 - Localizagéo da OUC Litoral Central Setor 02.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda. Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

- QUANTO A RENDA.

» -

Figura 4 - Mapa de renda OUC Litoral Central /setor 1. Figura 5 - Mapa de renda OUC Litoral Central /setor 2.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda. Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 6 - Mapa de domicilios OUC Litoral Central /setor 1. Figura 7— Mapa de domicilios OUC Litoral Central / setor 2.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda. Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

- QUANTO AOS DOMICILIOS.

Figura 8 - Mapa de domicilios OUC Litoral Central /setor 1. Figura 9 - Mapa de domicilios OUC Litoral Central /setor 2.

Fonte - Quanta Consultoria Ltda. Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 11 - Mapa quanto ao valor de terra. / setor 02.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

Figura 10 - Mapa quanto ao valor de terra. / setor 01.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

- QUANTO A USO E OCUPACAO.

Figura 13- Mapa do uso do solo / setor 01.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

Figura 12 — Mapa do uso do solo / setor 01.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.4 Processo de Setorizacéo
1.4.1 Potencialidades e especificidade

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na regido e
privilegiando as fun¢bes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populacéo, das
atividades econdmicas e sociais, da oferta de infraestrutura e de servicos urbanos, séo criados os
seguintes setores: Setor Orla Central Setor Marina Mestre Jacaré, Setor Dragdo do Mar, Setor
Tabajaras e Setor Monsenhor Tabosa.

SETOR ORLA CENTRAL: localizada uma das primeiras ocupacdes de Fortaleza, o Arraial Moura
Brasil, que da nome ao bairro, além da ocupacdo de valor histérico e social, o setor abrange a
estacdo Joado Felipe, cuja construcao foi concluida em 1880, por meio da mae de obra dos
retirantes instalados e retidos na ocupacdo. Ademais devido aos enclaves socialmente e
fisicamente construidos no bairro, como o cemitério e a linha férrea, a regiao ndo tem permanecido
isolada da dindmica da regido. Esse setor tem um desafio particular, que consiste na integragéo do
territério com o entorno, apesar das barreiras fisicas, além da valorizacdo da orla neste trecho.
Além disso, o pleno funcionamento do metr6 pretende trazer novas sinergias para a regiao, sob as

guais Operacao deve tomar partido.

SETOR MARINA MESTRE JACARE: A regi&o é predominantemente ocupada por galpdes e é
marcada pela privatizagéo e degradacéo da orla. O principal atrativo é a orla e a possibilidade de
estender o passeio da Praia de Iracema, essa possibilidade depende da substituicdo de usos dos
estaleiros por marina voltada para esportes aquéticos e pequenas embarcacfes de lazer. Outro

desafio do setor é a urbanizacdo e reinser¢do da comunidade do Pogo da Draga, assim como a

recuperacao ambiental da foz do Rio Pajel, que atravessa a comunidade.
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Figura 14 — Mapa do setor Orla Central Figura 15- Mapa do setor Marina do Jacaré
Fonte - Quanta Consultoria Ltda. Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

SETOR DRAGAO DO MAR: O setor abrange os principais atrativos turisticos da regido com
edificacbes de valor historico de diversos periodos e estilos arquitetbnicos (como o Seminario da
Prainha, Centro Dragdo do Mar, Teatro S&o José, Biblioteca Municipal, Mercado dos Pinhdes e
Caixa Cultural). A escolha por este perimetro se justifica pela necessidade de integracdo dos bens
historicos da regido e a importancia de intervengdes conectadas, além de uma agenda publica

comum aos equipamentos.

SETOR TABAJARAS: O setor concentra edificacdes de interesse historico e cultural e por esse
motivo necessita de cuidados especificos. E uma regi&o tradicionalmente vocacionada para o
turismo e tem alto potencial para o turismo e polo de entretenimento local. Apesar do valor
histérico, a regido tem sofrido um abandono dos estabelecimentos tradicionais e carece de
iniciativas e alternativas que atraiam investimento a regido, vinculado a cultura e ao lazer, sem

descaracterizar a regido.
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Figura 16 - Mapa do setor Dragdo do Mar Figura 17- Mapa do setor Tabajara
Fonte: Quanta consultoria Ltda. Fonte: Quanta consultoria Ltda.

SETOR MONSENHOR TABOSA: O setor tem como ponto chave a Avenida Monsenhor Tabosa,
gue da nome ao setor. A avenida é um ponto turistico da cidade, que atrai visitantes motivados
pela diversidade de produtos locais. Apesar dos esforcos da Prefeitura Municipal de Fortaleza, a
competitividade com os demais centros comerciais na cidade tem feito alguns pontos fecharem.
Neste setor, além de reerguer o potencial econdmico e simbdlico da Avenida Monsenhor Tabosa,

€ um desafio reverberar a atratividade da via para as vias transversais e paralelas na area de

abrangéncia por meio da diversificagéo de usos.
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Figura 18 - Mapa do setor Monsenhor Tabosa.
Fonte: Quanta consultoria Ltda.

1.4.2 Contrapartidas basicas ideais

- Plano de Melhorias Urbanas:

Compreende um conjunto de intervencdes fisicas, ambientais, sociais e econbmicas a serem

implementadas, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico por meio de Programas de

Atendimento, aprovados pelo Grupo de Gestéo, para a consecuc¢do dos objetivos e das finalidades

desta Operagdo Urbana Consorciada. Ficam criados os seguintes programas de atendimento na

Operacéo Urbana Consorciada Litoral Central a serem implantados segundo prioridades definidas

pelo Grupo de Gestéo:

i) Regularizacdo fundiéria/ ZEIS

e Regularizagdo fundiaria e solucdo habitacional com qualificacdo dos entornos para as
Comunidades Poco da Draga Moura Brasil e da Mocinha, melhorando suas infraestruturas
basicas Brasil para melhor integracéo a malha formal e requalificacdo do espaco publico urbano
das comunidades;

e Melhorias, reformas e ampliacdo da rede de equipamentos sociais da Comunidade Moura
Brasil;

ii) Infraestrutura viaria

¢ Implantacdo de uma malha pedonal no Village Iracema, dotando esse percurso de arborizacdo

e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as redes de
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infraestrutura e iluminacgéo publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

o Requalificacdo viaria e urbana da Avenida Castelo Branco para transforma-la em via
paisagistica com a presenca de uma nova ciclovia;

¢ Recuperacao e reurbanizacdo da Rua Tenente Benévolo com finalidade de conecta-la a outro
ndcleo cultural ambiental do Centro, da Catedral e Riacho Pajeu;

¢ Requalificacdo e melhora da conectividade na Avenida Monsenhor Tabosa e suas transversais,
dotando esse percurso de arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente
acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminagdo publica a partir do
enterramento de cabos aéreos;

e Requalificacdo e melhora da conectividade das Ruas Filomena Gomes, General Sampaio e
Senador Alencar, dotando esse percurso de arborizacdo e mobilidrio urbano adequado,
tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminacao
publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

iii) Recursos hidricos e entorno

e Recuperacéo da Foz do Riacho Pajeu a partir de projeto urbano e paisagistico;

¢ Requalificagdo paisagistica da Orla, destacando a area do setor Marina do Jacaré que hoje
possui sua frente de mar privatizada, necessitando de transformagfes e conexfes com 0s
calcadbes existentes;

e Obras de modernizacéo e ampliacio da Estacio de Tratamento de Agua (ETA).

iv) Parques

e Construcdo de novo parque linear no Setor Orla Central com o objetivo de integrar o Centro ao
mar e dar maior conectividade aos equipamentos culturais e de transporte da area;

v) Pracas

e Construcao de novo espaco publico de interacdo entre a Santa Casa e a Avenida Castelo
Branco, dotado de arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-o plenamente
acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminagdo publica a partir do
enterramento de cabos aéreos;

e Reurbanizacdo da Praga do Dragdo do Mar e construcdo de um estacionamento publico
subterrédneo no local;

e Integracdo da praca mencionada no inciso XI com o Centro Gastrondmico e os edificios
culturais no Centro e a Estacdo Ativa Jodo Filipe/Sede do Iphan;

vi) Circuitos culturais / programacdes da prefeitura

e Programas sociais para as Comunidades Poco da Draga Moura Brasil e da Mocinha, focados

em integra-las nas mudancas ocasionadas pela Operacao visando a insercao das comunidades
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nas atividades econémicas e culturais dos demais bairros da &rea de abrangéncia da Operacéo;

e Desenvolvimento de agenda cultural e ativa, junto com os demais Orgdos competentes, com

programag0des periodicas para 0 uso e movimento adequado da area.
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- Mapas de infogréficos das melhorias propostas
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Figura 19 — Mapa de melhorias propostas.
Fonte: Quanta consultoria Ltda.
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1.5 Processo de Zoneamento
1.5.1 Zoneamento atual
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Figura 20 - Zoneamento atual.
Fonte - Quanta consultoria Ltda..

X AR TEST PROF FRAGAO
1A X X ALT
ZONA 3 OCupP 3 MIN MIN MAX DO
MAX. PERM = OCUP MAXIMA
suB LOTE LOTE LOTE LOTE
ZOlll-SBZ2-S2 1,00 10 80 0 10,5 125 5 25 -

ZOlll-SBZ1 2,00 25 60 60 48 125 5 25 30
zZoll 1,50 20 50 50 24 125 5 25 SF
Z0oC 2,50 30 60 60 72 125 5 25 30

ZOP 3,00 30 60 60 72 125 5 25 30/45
ZPA 0,00 100 0 0 0 0 0 0 SF

Tabela 1 — Dados do zoneamento atual.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.5.2 Zoneamento atual das zonas especiais
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Figura 21 - Zoneamento atual das zonas especiais.
Fonte - Quanta consultoria Ltda.

1A X T TX OCUP ALT AR MIN TEST MIN PROF MAX | FRACAO
ZONA
MAX. PERM = OCUP SuB MAX LOTE LOTE LOTE DO LOTE
ZEDUS CENTRO 4 30 60 60 95,00 125,00 5,00 25,00 -

Tabela 2 - Dados do zoneamento atual das zonas especiais.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

i



oI, Fortiiess o]V [a @ quanta

Municipal de
Urbanismo & Meic Ambiente Fortlbo Iezo CONSULTORIA

1.5.3 Zoneamento Proposto OUC Litoral Central

ZONA 01: Fica estabelecido que a Zona 01 deva manter as indicagbes de uso do solo
estabelecidas pela LUOS 2017 para a Zona de Preservacdo Ambiental que referéncia a ZPA I
ao Projeto Orla de Fortaleza:

A ocupacdo da Zona de Preservacdo Ambiental 2 (ZPA 2) - Faixa de Praia dar-se-a somente
através de projetos urbanisticos, com base nas disposicbes do Plano Municipal de

Gerenciamento Costeiro.

ZONA 02: Uma vez que se trate de uma zona de ambiéncia importante para a identidade do
bairro e da cidade, certos usos devem ser cerceados para manutencdo das condi¢des atuais. Os

usos residenciais ficam restritos as unidades unifamiliares e unidades geminadas.

Os usos de comércio varejista, hospedagem, prestacdo de servigos, servicos de alimentagéo,
prestacdo de servigos pessoais, servicos bancérios, industria adequada ao meio urbano,
equipamentos para atividades de defesa e seguranca e cultura e lazer terdo porte restrito

conforme as estratégias previstas para a area.

ZONA 03: Uma vez que a zona deva ganhar nova dinamicidade, usos estratégicos devem ser
estimulados na zona bem como tipologias que permitam combinagéo de usos. Destacam-se aqui
0s usos de comercio varejista e servicos sendo desestimuladas as atividades produtivas do setor
primario da economia bem como atividades que de alguma formam incrementem indices de

insalubridade ao meio urbano.

ZONA 04: A zona deve ganhar maior notoriedade e dinamicidade pelo estimulo a usos
especificos, notadamente os usos residencial, comercial e prestacdo de servicos. Destaca-se
gue a oferta de infraestrutura urbana e insercdo de importantes eixos viarios a zona é fator que

deve ser explorado com o adensamento da regiao e estimulo a ocupacédo de vazios urbanos.

ZONA 05: Uma vez que o perimetro tenha restricbes de regulamentacdo de parametros
urbanisticos por estar submetida as restricbes de planejamento impostas pela ZEPH, é
necesséaria a compatibilizacdo dos usos a presenca dos bens tombados. Destaca-se que a zona
deva ser estimulado a usos residencial, comércio, prestacdo de servico e, principalmente,
equipamentos de cultura e lazer que tem potencial de reestabelecer conexdes entre os bairros

Centro e Praia de Iracema.
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ZONA 06: A zona representa a primeira frente de contato com a linha de praia hoje ocupada por
usos portuarios obsoletos. Tem importante relevancia paisagistica e de requalificacdo da
Operacdo Urbana vista como um territorio Unico, mas, ambientalmente, demonstra-se mais fragil
gue as demais zonas; assim sendo, o porte dos usos permitidos e a oferta de servigos
especializados possuam cunho turistico, de recuperagdo e transformacdo ambiental e carater

cultural. Destaca-se assim a importancia de estimulos a equipamentos de cultura, lazer e turismo.

- Mapa de zoneamento proposto:
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Figura 23 — Dados do zoneamento proposto.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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ZONA MAX PERM = OCUP SuB MAX LOTE LOTE LOTIé LOTE
ZONA 1 0 100 0 60 0 0 0 0 SF**
ZONA 2 2,5 20 80 80 10,5 125 5 25 SF**
ZONA 3 4 20 80 80 72 250 10 25 SF**
ZONA 4 4 20 80 80 S/ GAB* 125 5 25 SF**
ZONA 5 3 20 80 80 60 125 5 25 SF**
ZONA 6 4 40 60 60 95 125 5 25 SF**

Tabela 3 — Parametros de zoneamento proposto .
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

*SEM GABARITO **SEM FRAGCAO DO LOTE

1.6 Processo de Pré-viabilidade financeira

1.6.1 Situacéo atual do perimetro — Mapa Sintese
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Figura 22 - Mapa sintese do uso do solo.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 23 - Mapa sintese do uso do solo.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

Diante a identificacdo dos padrbes 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 cenérios de pré-viabilidade financeira sera apesentada em anexo. (ver anexo 01).

1.7 Gestao e Garantias da Operacao Urbana Consorciada

Quanto & gestdo da Operacdo Urbana Consorciada sera constituido um Conselho Gestor
na estruturacdo apresentada (relatério 4) e quanto as garantias dos recursos arrecadados em
funcdo desta OUC estruturacéo apresentada (relatorio 4).
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