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1 OUC LESTE OESTE

1.1 Apresentacao da Operacéo Urbana Consorciada

Os bairros que integram a OUC Leste Oeste sdo Carlito Pamplona, Vila Ellery, Cristo Redentor, Alvaro
Weyne, Monte Castelo, Farias Brito e Jacarecanga. O bairro Jacarecanga é de especial relevancia na
historia da cidade de Fortaleza; essa é a primeira zona de expansao do nicleo urbano que teve inicio no
Centro da cidade, entre as décadas de 1920 e 1940. Os loteamentos do Jacarecanga incorporaram a

demanda habitacional das elites de Fortaleza.
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Figura 1 - Localizagdo OUC Leste Oeste.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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No final dos anos 1920, a primeira fabrica do bairro veio a se instalar, abrindo precedentes para chegada das
demais industrias leves que fariam da Av. Francisco Sa uma das regides mais industrializadas do estado na
década de 1960 e 1970. Esse processo pode ser explicado pela alta conectividade com o centro comercial
da cidade e facilidade de acesso partindo-se dos polos produtores. O desencadeamento dos usos industriais
na regido foi acompanhado em paralelo pelo desinteresse das classes mais abastadas que partem para os

bairros do Leste (Aldeota e Meireles).

As diferentes pressfes ao longo dos anos deixaram marcas na area de OUC. Hoje ainda restam algumas
indUstrias de baixo impacto, galpdes e vazios urbanos na regido, mas os usos sao predominantemente
residenciais e de servigo local. Fora do eixo de valorizacdo imobiliaria a regido recebeu consideravelmente
menos investimentos ao longo das Ultimas décadas e encontra-se a margem das inten¢des de investimento

por parte do setor privado.

Assim, acredita-se que area delimitada como territério da Operacdo Urbana Consorciada (OUC) LESTE
OESTE possui importancia estratégica de renovagédo do tecido urbano de Fortaleza.

1.2 Principios e Objetivos

A Operagédo Urbana Consorciada Leste Oeste tem por finalidade promover a renovacgao do tecido urbano e a
regularizacdo fundiaria com melhorias das condicdes de habitabilidade e salubridade das moradias
subnormais e de acesso e mobilidade da regido, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e

futuros moradores e a sustentabilidade social, ambiental e econémica da regiao.

Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execucéo e a fiscalizacdo da operacao urbana:

| - Reconhecimento do Poder Publico como executor da gestdo dos processos de desenvolvimento local;
Il - Valorizacéo da paisagem e do ambiente urbanos, mediante:

e Promocéo do adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados ou ociosos;

e Renovacao urbana pela adequac¢éo gradativa com usos residencial, comercial, servicos, cultural e
de lazer;

e Promocao de investimentos em infraestrutura e urbanizacgéo;

¢ Implementagdo de melhorias das condigbes ambientais, mediante ampliacdo das areas verdes, da
arborizacdo e da capacidade de absorcdo e do escoamento das aguas pluviais;

e Estimulo ao uso racional da 4gua e de energia, valorizando fontes de energia limpa, observando as

normas ambientais vigentes no ordenamento juridico brasileiro;

Il - Valorizacé@o do patrimdnio cultural material e imaterial, mediante:

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

¢ Recuperacao de imoveis com importancia para prote¢do do patrimonio cultural e a preservacéo do
ambiente historico-cultural, contemplando a devida identificacdo dos patrim6nios material e imaterial,
passado e presente, visando promover a regiao 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 regido, de acordo com o calendario

anual de eventos da Cidade;

IV - Implantagédo, ampliacdo, recuperacdo, modernizacdo E/ou adequacgdo 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 remogédo 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 — Priorizagdo do transporte coletivo sobre o individual, mediante implantacéo de sistemas de transportes

gue permitam a melhor circulagdo e integracédo dos diversos meios de transporte coletivo;

VI — A producdo de Habitac@o de Interesse Social (HIS) como compromisso coletivo de todos os agentes

gue produzem a Cidade;
VIl - Apoio a regularizagéo fundiaria nos iméveis de interesse social;
VIII - A promocao de empreendimentos, atendido o interesse publico;

IX - O zoneamento de usos diferenciados e a observancia das diferentes caracteristicas dos setores da area

objeto da presente Operacdo, mediante a identificacdo de prioridades;

X - Transparéncia do processo decisoério e controle com representagdo da sociedade civil.
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y fei
H} PFr;'ftlz‘u'rea;ae ouc o Quanta

T Urbanismo e Meic Ambiente For-l-q Iezq CONSULTORIA

1.3 Diagnostico do perimetro.

Estes mapas que serdo apresentados fazem parte do processo de diagnésticos realizado apés, a
identificacdo e delimitagdo do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Leste Oeste, objeto do produto

trés.

- QUANTO A LOCALIZACAO.

3 0UC Leste Oeste
Hidrografia
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Figura 2 - Localizagdo da OUC Leste Oeste
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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- QUANTO A RENDA
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Figura 3 - Mapa de renda OUC Leste Oeste
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 4 - Mapa de populagdo OUC Leste Oeste.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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- QUANTO AOS DOMICILIOS.
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Figura 5 - Mapa de domicilios OUC Leste Oeste.
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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Figura 6 - Mapa quanto ao valor de terra OUC Leste Oeste.

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 Leste Oeste.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

1.4 Processo de Setorizacao

1.4.1 Potencialidades e especificidade

Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na regido e privilegiando as
funcbes urbanas relacionadas com a distribuicdo espacial da populagdo, das atividades econdmicas e
sociais, da oferta de infraestrutura e de servicos urbanos, sdo criados os seguintes setores: Setor Francisco

S& I; Setor Francisco Sa ll; Setor Riacho Jacarecanga.

SETOR FRANCISCO SA I: concerne préximo ao Setor S&o Gerardo da OUC Rachel de Queiroz, podendo
este ser um caso de disparador transformador que ajuda a influenciar esse territério especifico do Setor

Francisco Sa .

Devido a essa zona estar mais distante de pontos de valorizacao do tecido urbano, ha a necessidade de se
esperar uma transformacgéo advinda de outras dindmicas territoriais. Um terreno especifico que poderéa gerar
significativa potencialidade de mudanga na regiéo € o terreno de patio de manobras do Metrofor, que possui

por grande interesse do orgdo a efetivacdo de algum uso combinado. No setor consta também a presenca

da Linha Oeste do Metro, melhorando as condi¢g8es de acessibilidade e adensamento proximo da mesma.
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SETOR FRANCISCO SA II: E o setor que contém mais aglomerados subnormais que necessitardo de acdes

de melhorias urbanas e habitacionais no entorno e nas habitagfes.

E o setor central da OUC Leste Oeste, que interliga os outros dois setores Francisco Sa | e Riacho
Jacarecanga, e tem a presenca de grandes terrenos subutilizados das areas que podem servir para projetos

estruturadores da OUC em questéao.

[ 0UC Leste Oeste Yy I T “, P 5 5 [ OUC Leste Oeste.
Hidrografia PR \ Hidrografia

(71 Pragas e Areas Verdes 2 | ) |

B Setor Francisco Sa | JreRls et \ Setor Francisco Sa Il

Figura 8 — Setor Francisco Sa | Figura 9 — Setor Francisco Sa Il
Fonte — Quanta Consultoria Ltda. Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

SETOR RIACHO JACARECANGA: O setor possui como uma das premissas mais importantes para o bairro
Jacarecanga e para OUC como um todo, ja que consiste na presenca do principal eixo ambiental da OUC, o
Riacho Jacarecanga, cuja importancia histérica para a cidade. No setor h4 a presenca de varios terrenos
subutilizados, potencializando a condicdo de disparador da OUC, onde pode-se resolver de maneira primaria
condigdes viarias de conexdo da zona de OUC, como a da Via Expressa com a Av. Presidente Castelo
Branco, assim como melhorias patrimoniais culturais e ambientais. No setor esta contido importantes modais,
tais como a linha do Metro Oeste, a Av. Bezerra de Menezes, a Av. Presidente Castelo Branco e a propria
Via expressa, que potencializam e oportuna o setor em reestruturar a area, sendo necessario reforcar a
caminhabilidade pelo bairro e principalmente os acessos as estacfes, com novos circuitos internos e

estimulos a acessibilidade refletindo novas maneiras de usar o transporte publico.

y
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Figura 10 — Setor Riacho Jacarecanga
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

1.4.2 Contrapartidas bésicas ideais
- Plano de Melhorias Urbanas:

O Plano de Melhorias Urbanas compreende um conjunto de intervengdes fisicas, ambientais, sociais e
econdmicas a ser implementado, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico por meio de Programas de
Atendimento, aprovados pelo Grupo de Gestéo, para a consecucdo dos objetivos e das finalidades desta

Operacao Urbana Consorciada.

Ficam criados os seguintes programas de atendimento na Operacdo Urbana Consorciada Leste Oeste, a

serem implantados segundo prioridades definidas pelo Grupo de Gestéo:
I- REGULARIZACAO FUNDIARIA / ZEIS
¢ Melhoria, reforma e ampliagcao dos conjuntos habitacionais ja edificados;

¢ Regularizacéo fundidria e solugdo habitacional com qualificacdo do entorno para os assentamentos
subnormais Santa Elisa, Reino Unidos, Reino Encantado, Pirambu, Machado Aradjo, Comunidade

Tirol, Morro do Ouro e Cercado do Zé Padre, melhorando suas infraestruturas e requalificando os
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espacos publicos urbanos de tais comunidades.

II- INFRAESTRUTURA VIARIA
¢ Requalificag@o e melhora da conectividade da Avenida Theberge, dotando essa via de arborizacdo e
mobiliario urbano adequado, tornando-a plenamente acessiveis e reorganizando as redes de

infraestrutura e iluminacao publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Requalificagdo e melhora da conectividade da Avenida Hugo Rocha — Avenida 20 de Janeiro,
contemplando essas vias de arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-as plenamente
acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminagdo publica a partir do enterramento

de cabos aéreos;

Requalificagdo e melhora da conectividade da Avenida Francisco Sa, dotando essa via de
arborizacdo e mobilidrio urbano adequado, tornando- plenamente acessiveis e reorganizando as

redes de infraestrutura e iluminagéo publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Recuperacao da Avenida Tenente Lisboa com a construgdo de parque linear, incorporando-o a linha
do sistema metroviario existente, contemplando, ainda, a Conexao 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

iluminacao publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Requalificagdo e melhora da conectividade da Avenida Pasteur, dotando essa via de arborizacdo e
mobiliario urbano adequado, tornando- plenamente acessiveis e reorganizando as redes de

infraestrutura e iluminacao publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Requalificacdo e melhora da conectividade de vias no sentido Norte Sul, contemplando tal percurso
de arborizagdo e mobilidrio urbano adequado, tornando-as plenamente acessiveis e reorganizando

as redes de infraestrutura e iluminacado publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Requalificag8o viaria da Avenida José Jatahy, contemplando uma nova conex&o viaria com a
Avenida Presidente Castelo Branco, a partir de alargamento ou implantacdo de nova via conectora,
assim como por toda a extensdo da via, criando uma nova ciclovia, dotando tal equipamento de
arborizacdo e mobiliario urbano adequado, tornando-as plenamente acessiveis e reorganizando as

redes de infraestrutura e iluminagéo publica a partir do enterramento de cabos aéreos;

Requalificagdo e melhora da conectividade da Avenida Filomeno Gomes, contemplando melhorias
arquitetbnicas, valorizacdo dos passeios, assim como arborizacdo, mobilidrio urbano, iluminagéo,
sinalizacdo e acessibilidade universal,

e Criacao de ciclovia na Rua Hélio Campos;

¢ Criacao de ciclofaixa Rua Placido de Carvalho;

¢ Prorrogacéao da ciclofaixa existente na Avenida José Jatahy a Rua Jacinto Matos.

lll- RECURSOS HIiDRICOS E ENTORNO

¢ Criacao de parque urbano acompanhando a extensdo do Riacho Jacarecanga englobando as areas

._'L -L
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verdes, dotando tal equipamento de arborizacdo e mobiliario urbano adequado, infraestrutura e
iluminagéo publica;

¢ Despoluigdo do Riacho da Jacarecanga e do seu entorno;

¢ Projeto arquitetdnico e urbanistico para frente de mar da orla do Jacarecanga (ao lado do Pirambu),
buscando melhorias arquitetbnicas e estéticas ao apelo paisagistico da area, assim como sua

importancia para desenvolvimento social de comunidades préximas.
IV- PARQUES

¢ Construcdo de um novo parque urbano, em parte do terreno do Patio de Manobras aberto para a
Avenida Francisco S&, contemplando a conexdo da area e constituindo uma nova area verde
protegida da Cidade.

V- PRACAS

¢ Construcdo de nova praga no cruzamento da Avenida Tenente Lisboa, Rua José Acioli com a Linha
do Metrdé Oeste que contemple melhorias arquitetbnicas, valorizacdo dos passeios, assim como
arborizacédo, mobiliario urbano, iluminagéo, sinalizacéo e acessibilidade universal;

¢ Revitalizacdo da praca existente entre as Avenida Tenente Lisboa e Francisco S& com a Rua Dom
Hélio Campos, dotando tal equipamento de arborizacdo e mobilidrio urbano adequado, tornando-as
plenamente acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminacéo publica a partir do
enterramento de cabos aéreos;

¢ Revitalizagdo da Praca José de Alencar;

¢ Revitalizacdo da Praga da Lagoinha, contemplando melhorias arquitetdnicas, valorizacdo dos
passeios, assim como arborizacdo, mobiliario urbano, iluminacdo, sinalizacdo e acessibilidade

universal.

VI- CIRCUITOS CULTURAIS/PROGRAMAGCOES DA PREFEITURA

e Elaboracdo de programa social para os assentamentos subnormais Santa Elisa, Reino Unidos,
Reino Encantado, Pirambu, Machado Araudjo, Comunidade Tirol Morro do Ouro e Cercado do Zé
Padre, focado na insercéo e integracao de tais comunidades nas atividades econdmicas e culturais
dos bairros que integram a presente Operacao;

e Criacdo de um circuito cultural com melhorias urbanas desde a Linha do Metrd Oeste — Avenida
Tenente Lisboa, passando por prédios tombados na Avenida Francisco S&, Praca José de Alencar,
Riacho da Jacarecanga, dotando esse percurso de arborizagdo e mobilidrio urbano adequado,
tornando-o plenamente acessiveis e reorganizando as redes de infraestrutura e iluminacgao publica a
partir do enterramento de cabos aéreos;

e Desenvolvimento de agenda cultural e ativa, junto com os demais 6rgdos competentes, com

programacdes periddicas para 0 uso e movimento adequado da area.

‘
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- Mapas de infogréficos das melhorias propostas
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Figura 11— Projetos de melhorias propostas
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.
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1.5 Processo de Zoneamento

1.5.1 Zoneamento atual

[ 0UC Leste Oeste
Hidrografia
Pracas e Areas Verdes
Tipo Zona - indice Basico
. 70,1
@ 70,15
I ZOP, 3
ZPA 0

P 7 Tt ey L

Figura 112 - Zoneamento atual.
Fonte - Quanta consultoria Ltda.

TX AR MIN| TEST MIN PROF MAX
LOTE

Z02 15 20 50 50 24 125 5 25 SF
ZOP 1 3 30 60 60 72 125 5 25 30/45
ZPA 0 100 0 0 0 0 0 0 SF
ZRU 2 15 30 60 60 48 125 5 25 45/60/75
1100

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

[ 0UC Leste Oeste
Hidrografia
g Pracas e Areas Verdes
- Zonas Especiais
- [ zEDUS
== ZEIS 1 ‘ ! I
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Figura 123 — Zoneamento atual zonas especiais / ZEIS / ZEDUS
Fonte - Quanta Consultoria Ltda.

ZEDUS 3 45 30 60 72 125 5 25 45
CARLITO
PAMPLONA

Tabela 2 - Dados do zoneamento atual das zonas especiais.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.
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1.1.1 Zoneamento Proposto OUC Leste Oeste

Na OUC Leste Oeste, foram criadas seis zonas enumeradas de 1 a 6.

ZONA 01: deve seguir as indicacdes de uso do solo estabelecidas pela LUOS 2017 para a Zona de
Prote¢céo Ambiental (ZPA).

ZONA 02: deve seguir as indicacdes de uso do solo estabelecidas pela LUOS 2017 para a Zona de
Orla (ZO).

ZONA 03: inserida em um contexto ambiental do Riacho Jacarecanga e histérico sdo importante é
priorizar a preservacdo de caracteristicas bairristas genuinas da area, além da recuperacdo dos

sistemas ambientais degradados.

Dessa forma, restricbes quanto ao porte dos usos foram necessarias para a area, além de adequacdes
as classificagfes viarias. A mistura de usos préximos a moradia, trabalho e servigos, e diminuindo as
distancias de deslocamentos com infraestrutura para percursos pedonais e bicicletas fortalecem as
caracteristicas bairristas da zona, e estimulam a desindustrializacdo e reestruturacdo socioeconémica

da area;

Quanto a moradia ficam restritos a até 300 unidades habitacionais mantendo-se a caracteristica de
vizinhanca dos casardes da Jacarecanga. Nesta area esta situado o edificio que € um bem patrimonial
no local da antiga vacaria do Adriano Martins as margens do Riacho Jacarecanga na Rua Guilherme

Rocha, 2041 em estado de abandono e deterioracéo.

ZONA 04: caracterizada por ser uma zona industrial e populosa, porém com a presenca de areas
subutilizadas mal aproveitadas de acordo com seus indices urbanisticos. A area também abrange uma
parte dos bairros Carlito Pamplona considerado centralidade por ter certa independéncia comercial em

relagéo ao Centro da cidade.

Esta zona visa atrair equipamentos comerciais e de servigos diversos de alcance bairrista buscando-
se manter a ambiéncia de vizinhancga, além de estimular o uso misto na regiéo, incentivando-se usos

comerciais tanto varejistas quanto atacadistas.

ZONA 05: visa receber incentivos destinados a implantacdo e a intensificacdo de suas atividades
comerciais e de servicos, condicfes e mobilidade e acessibilidade no territério desta OUC como um

todo, seguindo os principios da sustentabilidade.

A Avenida Francisco S& é um eixo estruturador o espaco urbano desta Operacdo atraindo, por

natureza, adensamento a suas margens especialmente em areas subutilizadas.
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Para incentivar os percursos pedonais na area e diversificar os usos do solo, que hoje acontecem de
forma setorizadas e segregadas, é importante o incentivo ao uso de tipologias mistas para que haja o
convivio entre comércio e habitagdo na area, no intuito também de diminuir os indices de violéncia na

area.

Uma parte do bairro Alvaro Weyne esta é compreendida pela zona, funcionando como uma espécie de

vila radial e apresentando caracteristicas genuinas da area que necessitam ser preservadas.

ZONA 06: marcada predominantemente pelo uso residencial e de comércios de alcance de bairro.
Esta inserido nesta area o territorio Patio de Manobras da oficina do Urubu, que margeia a via férrea
Quildmetro 7 e pode ser interessante para receber um equipamento que ressalte a dindmica

socioeconbmica da area.

Para vias de menor porte, é importante estimular o uso misto e melhorar suas infraestruturas, além de
ciclovias que flexibilizem a acessibilidade, enriquecendo o carater bairrista forte e presente,
reconhecido na maioria destas areas existentes no entorno da Avenida Francisco Sa, eixo de

mobilidade de passa por todas as novas zonas desta OUC.
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- Mapa de zoneamento proposto:

) OUC Leste Oeste
Hidrografia

BN ZONA1
ZONA 2

N ZONA3

I ZONA4

W ZONAS

B ZONA6

Figura 134 - Dados do zoneamento proposto.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

PROF MAX
ZONA 1 0 100 0 0 0 0 0 0 SF
ZONA 2 1,5 20 50 50 48 125 5 25 SF
ZONA 3 3 30 70 70 72 125 5 25 SF
ZONA 4 4 20 80 80 72 125 5 25 SF
ZONA 5 5 20 80 80 95 125 5 25 SF
ZONA 6 4 30 70 70 72 125 5 25 30

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

Z ] 0uC Leste Oeste
B Bens Tombados
® Estagoes

» = Metrofor

= VLT Mucuripe

e Hidrografia

¢ Pragas e Areas Verdes

- [ Ativos Pablicos

B Vazios
© W Zona de Reestruturagao
] [ Area Consolidada

B Area Social
| [ Area Subutilizada !
. vai‘aou‘élmma

Figura 145 - Mapa sintese do uso do solo OUC Leste Oeste.
Fonte — Quanta Consultoria Ltda.

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 cenérios de pré-viabilidade financeira sera apresentada em anexo. (ver anexo 01).
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1.7 Gestao e Garantias da Operacao Urbana Consorciada

Quanto a gestdo da Operagéo 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).




