A

Camara Municipal de Fortaleza
Comissao Especial - Matérias que Alterem o Plano Diretor

PARECER N°. OC¥{ | 2010 | COORD. DAS COMISSOES
AQ PROJETO DE LEI N® 0087/19 (Mensagem n° 23/19). TﬁrEEPEHB, E’;-_-,E*
71 HAl 201
lh 5
RELATORIO YL S b
SERFDOR

lersa a preposicio em epigrafe, de autoria do Excelentissimo Senhor Prefeito do
Municipio de Fortaleza, que estabelece Diretrizes para a realizago da Operacac Urbana

Consorciada Aguanambi, o qual dispde sobre mecanismos para sua implantagao.

A Operagao Urbana Consorciada (OUC) € um dos principais instrumentos
urbanisticos que viabiliza as parcerias publico-privadas no Brasil, tendo como objetivo

transformar areas degradadas em termos ambientais, econdmicos e sociais.

O Plano Diretor Participativo de Fortaleza (Lei No. 062/2009) considera Operagao
Urbana Consorciada "o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Municipio
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetive de promover a ocupagdo adequada de areas especificas de
acordo com o cumprimento das fungbes sociais da cidade e a requalificagao do ambiente

urbano.”

Estas intervencdes, coordenadas pelo poder piblico municipal, iniciam-se com a
elaboracdo de um plano de Operacgéo Urbana Consorciada, que & submetido a aprovacao
da camara municipal para converter-se em lei especifica, podendo possuir parametros
urbanisticos distintos do resto da cidade. Os recursos econdmicos necessarios para
implementacao da OUC resultardo de contrapartida a ser exigida do setor privado, sendo

esses recursos aplicados dentro do perimetro da operagao delimitado por lel.

Dessa forma, as Operacdes Urbanas Consorciadas permitem gue o municipio
trabalhe com uma escala local e atenda a diversidade das demandas urbanas
elaborando um plano mais especifico, em complemento do Plano Diretor Municipal que &

mais abrangente,
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A Operacao Urbana Consorciada autoriza o Poder Publico Municipal a conceder,
dentro de um perimetro definide em lei propria, indices e pardmetros urbanisticos
adicionais aqueles previstos na legislagao ordinana de uso e ocupacao do solo, em troca
de Contrapartida a ser paga pelo interessado.

Em 2015, foi divulgado edital de concorréncia publica internacienal para “identificar
as areas de interesse para o desenvolvimento de operacbes urbanas consorciadas, ou
seja, identificar, delimitar e definir areas prioritarias, através de critérios predefinidos, que
sejam passiveis da aplicagio deste instrumento de desenvolvimento urbano”.

A concorréncia pdblica internacional foi vencida pela empresa Quanta Consultoria,
desenvolvendo estudos técnicos aprofundados, com a finalidade de analisar as demandas
das diferentes areas da cidade. Tal analise, culminou na identificacido de 06 (seis)
possiveis futuras operagdes urbanas consorciadas.

A operagao urbana consorciada Centro-Oeste, uma das (05) areas identificadas na
analise realizada pela empresa Quanta Consultoria, possui localizagao estratégica central
na parte Deste da cidade de Fortaleza, com destaque para o bairro Parangaba que possul
dinamicidade préprnia, além dos bairros que compdem seu perimetro, tais como: ltacca e
Jaquei Clube.

Com um corredor viario importante da cidade & a Avenida Silas Munguba, sua
importancia se dar devido sua localizacio estratégica, pois possibilita a conexac de
bairros, utilizando a integragcdo dos terminais da Parangaba e da Lagoa, além de
importantes estagdes de VLT, que compde a linha Sul que saoc as estagbes JK e
Parangaba fortalecem a centralidade da area por sua vocagio no ambito da dinamica de
seu sistema viario unindo estes ativos de transporte publico, funcionande como um
sistema de convergéncia e redistribui¢ao de linhas e fluxos diarios expressivos,

Apesar do potencial de conectividade da area com outras regides da cidade, e
necessario um reordenamento e reestruturacao dos nds viarios presentes na regiao que
dificultam os acessos e causam embarreiramento do territorio. A fragilidade da questao
ambiental dos recursos hidricos e areas verdes esbarram nas dificuldades de gestao e
requerem um plano de preservagdo, requalificagéo e integragdo aos acessos a malha

urbana.
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A Operagdo Urbana Consorciada Centro-Oeste, visa a recuperagao do territorio
pela valorizagdo de seus componentes fisicos e socioambientais visando intervengies
relacionadas a requalificac&o urbana, visando o ordenamento territorial a partir de novas
diretrizes de uso e ocupagado do solo, aproveitande seus importanies corredores de
mobilidade, a recuperacdo de recursos hidncos e de infraestrutura obsoleta na paisagem.

Essa concessao a inciativa privada visam levar o territorio e consequentementea seu
entorno a uma nova condigio de espago miltiplo, criando-se um novo cenario de
convivéncia social @ harmonia entre as classes.

O art. 182 da Constituicdo Federal outorgou ao poder municipal a competéncia
para tratar da politica de desenvolvimento urbano a ser executada conforme diretrizes
gerais fixadas por lei complementar, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, obrigatorios
para todas cidades acima de 20 (vinte) mil habitantes.

Sendo vejamos:

Art 182, A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publice municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lel, tem por
abjetivo ordenar o pleno desenvolvimenta das funghes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitanies

§ 1°* O plano diretor aprovado pela Camara Municipal, cbrigatario
para cidades com mais de vinte mil habitantes, & o instrumento basico
da politica de desenvolvimanto e de expansdo urbana

Desse forma, atendendo determinagéo Constitucional a lei Complementar n® 62, de
02 de fevereiro de 2009 — Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza (FDP),
dispbe em seu artigo 242 a 244 sobre as operaghes urbanas consorciadas serac
coordenadas pelo municipio que devera definir as areas da cidade gue receberac a

intervengao.

Art 242 - Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervencies e medidas coordenadas pelo  Municipo, com a
participagio dos praprietarios, moradoras, usuarios parmangnias
investidores privados. com o objetvo OB promover 8 oCUpagao
adequada de areas especificas de acordo com o cumpriments das
funches sociais da cidade @ a requalificagdc do ambiente uroando.
Paragrafo Unico - PoderSio ser previstas nas pparages urbanas
consorciadas, entre outras medidas: 86 | - 3 modificagan dos
parametros & caracteristicas de parcelamento, uso & acupagao do
enlo e subsolo, bem como alteragies das nOMMas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decarrente;
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- a regularzacdc de construgbes, reformas ou ampliagbes
executadas em desacordo com a legislagio vigents,

ll - & implementacia dos planocs e projetos especials de gue fratam
os arts. 165, 168 e 167 desta Lei.

Art 243 - S80 areas priontirias para as operagdes urbanas
consorciadas: | - regido central: ZEPO. comedores troncais do
TRANSFOR, METROFOR, ZEIS, ZEDUS;

Il - regio noroeste. ZEPO, Comredores Trencais do TRANSFOR,
METROFOR, ZEIS, Macrozona de Protecio Ambiental, ZEDUS;

Il - regi&c leste: ZEPO, coredores troncais do TRANSFOR, ZEIS,
Macrozona de Proteclo Ambiental, ZEDUS; IV - regido ceste. ZEPO,
METROFOR, comedores trancais do TRANSFOR, ZEIS, Macrozona
de Protecao Ambiental, ZEDUS;

W - regido MNordeste: ZEPO, ZEDUS, ZO - trecho Praia do Futuro
ZEIS. Macrozonade PROTEGAO Ambiental. Paragrafo Unico - Lei
municipal especifica definird os limites de cada operagdo nas areas
pricritarias, compatibilizandc-a com 0s planos e projetos especificos
das Zonas Especiais de Dinamizagio Urbanistica e Sociceconbmica
{ZEDUS) & nas Zonas Especiais de Interesse Sccial (ZEIS).

Art. 244 - Cada operagio urbana consorciada serd cnada por led
especifica que contera, no minimo:

| - principios @ objetivos da operagao,

Il - definigdo do estoque de potencial construtive da area contida no
perimetro especifico de cada operagio urbana consorciada, a ser
adquirida onerosamente por proprietarics e empreendedores
imterassados na operacao, sequndo as regras da outorga onerosa do
direite de construir,

il - plana, programa, parameatros e projetos urbanos basicos de uso e
ocupacac especificos para as dreas de cada operagao urbana
consorciada;

IV - termo de compromisso explicitando as responsabilidades dos
agentes do poder pdblico, da iniciativa privada & da comunidade local,
W - programa de atendimento econémico e social para a populagac
diretamente afetada pela operacao,

Wl - solucdo habitacional adeguada deniro do seu perimetro ou
vizinhanga préxima nos casos de remogas dos moracores

Vil - estudo de impacto de vizinhanga (EIV) e, guando necessario,
estudo ambiental;

Vil - regulamentagdo do Conselho de Gestao de cada operacic
urbana consorciada com a participagdo de agentes do poder publico e
da sociedade civil envolvidos na operacan,

X - fundo especifico que devera receber 05 recurscs de
contrapartidas financeiras decomentes da outorga onerosa do direito
de construir, recolhidas dos empreandimentos a serem IMplaniacos
nas areas contidas nos perimetros de cada operagio urbana
consorciada.

§ 17 - As operaghes urbanas consorciadas poderao ter perimetraos
descontinuos no sentido de viabilizar a captaglo e a aplicagao de
recursos  entre  lemritdrios  diferenciados do ponto de wista de
valorizacdo imobilidria e da problematica socicambiental.

§ 2° - Os recursos obtidos pelo Municipio na forma do incisa 1X deste

artigo serdo aplicados exclusivamente no programa de intervengies a
geram realizadas em seus respectivos perimetros
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§ 3° - A partir da aprovacao da lei

nulas as licengas & autorizaghe
Municipal expedidas em desacordo com o plano de operagao urbana

consarciada

§ 4° - O Poder Executivo Municipal devera aplicar os insirumentos de
gestao democratica previstos nesta Lei, em especial os estabelecidos
itulo 1, nas fases de elaboragao
instituicao e implementagio das operagies urbanas con sorciadas

no Titule IV, Capitulo 1l & Cap

Assim, vemos, que o projeto ora proposto atende

especifica de que trata o caput, 530
s a cargo do Poder Executivo

perfeitamente o prescrito na

Constituicao Federal, bem como, o Plano Diretor Participativo do Municipio.

Tem-se ainda, que o projeto atende perfeitamente o disposto no Estatuto das

Cidades conforme disposto nos artigos 32 a 34, in verbis.
Art. 32, Lei municipal especifica,

baseada no plano diretor, podera

delimitar rea para aplicagéo de cperaghes consorciadas

§ 1"—Considera-se operacdo urbana consorciada © conjunto  de

intervengbes e medidas coorden

adas pelo Poder Publico municipal,

com @ participagia dos  proprietancs, maradores,

permanenies e investidores privados. com o objetive de alcangar em
uma area transformagdes urbanisbicas estrulurais melhorias sociais e

a valorizagio ambiental.

§ 2PoderSo ser previstas nas operagies urbanas conscrciadas,

entre outras madidas:

| = a modificagio de indices @ ca

ocupacéc do solo e subsolo, bem como ahteragbes das normas

edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

I - a regularzagio de construghes, reformas ou ampliaches

gxecutadas em desacordo com a

Il - a concessio de incentivos
tecnalogias visando a redugac

urbanas de tecnalogias que reduzam oS impactos ambientais &

acofomiZem recursas naurars,

ractarizticas de parcelamsento, UsD

legislagao vigente

a operagbes urbanas que utilizam
de impactos ambientais, e que
comprovern a utilizagao, nas construgdes e uso de edificaghas

especificadas as modalidades de

designe de obras a serem contempladas
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Art 33 Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada

constara o plano de operagdo urbana consorciada, contendo, no
minimo:

| — definico da area a ser atingida;
Il = programa basico de ocupagio da drea;

il = programa de atendimento econdmica e social para a populagso
diretamente afetada pela operaco,

IV - finalidades da cperacio;

V - estudo prévio de impacto de vizinhanca;

Wi - conftrapariida a ser exigida dos propielanos, usuanos
permanentes & investidores privados em funglo da utilizagdo dos

beneficios previsios nos incisos 1, Il e Il do § 2%do art, 32 desta Lei;

VIl - farma de controle da operagdo. obrigatoriamente compartihada
com representacao da sociedade civil.

Wil - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios,
usuarios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o

disposto no inciso Il do § 2%do art. 32 desta Lei.

& 1505 recursos obtides pelo Poder Poblico municipal na forma do
incisa Wl deste artigo ser3o aplicados exclusivamente na propria
operacao urbana consorciada.

§ 2°-A partir da aprovagdo da lei especifica de que frata o caput, séo
nulaz as cengas e autarizaghes a cargo do Peder Publico municipal
expedidas em desacordo com o plano de operagdo urbana
consorciada

Art. 34, A lei especifica que aprovar a operacaoc urbana consorciada
podera prever a emissao pelo Municipic de quantidade determinada
da certihcados de potencial adicional de construgdo, que serdo
dlienados em leildo ou utiizados diretamente no pagamento das obras
NECasSaras a propra operacan.

& 1905 cerificades de potencial adicional de construclo sero
livremente negociados, mas conversiveis em direito de consiruir
unizamente na drea objeto da operagan

£ 2-ppresentado peddo de licenga para construir, o certificade de
potencial adicional sera utilizado no pagamento da area de construgio
que supere o= padries estabelecides pela legislagdo de wso e
ccupacao do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a
operacio urbana consorciada
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Art, 34-A Nas regides metropalitanas ou nas aglomeracdes urbanas
instituidas por lel complementar estadual. poderao ser realzadas
operagbes urbanas consorciadas interfederativas, aprovadas por leis
estaduais especificas.

Faragrafe unico. As disposicies dos arts. 32 a 34 desta Lei aplicarm-se
as operagdes urbanas consorciadas interfederativas previstas no
caput deste artigo, no que couber,
De acordo com as legislagbes supracitadas temos que o projeto atende
perfeitamente os ditames consagrados na Constituigdo Federal, Planc Diretor

Participativo do Municipio de Fortaleza e da Lei Federal n® 10. 257/2001 {Estatuto da
Cidade).

DO MERITO

A proposicdo da Prefeitura tem como pressuposto estabelecer diretrizes para a
realizacido da operacgao urbana consorciada Centro-Oeste, prevendo mecanismos para
sua implantagdo. Os dispositivos observam o disposto na Constituicdo Federal, no
Estatuto da Cidade (Lei n® 10. 257/2001), bem como, Plano Diretor Participativo de
Fortaleza.

Diante da necessidade de recuperar o ternitorio e valorizar os componentes fisicos
e socioambientais da area da Operagao Urbana Consorciada Centro-Oeste, haja vista,
que mesmo com as intervengoes e investimentos do poder publico estadual e municipal a
area continua com graves problemas de embarreiramento e segregacio social o presente

projeto de lei visa requalificar a area por meio de parceria publico-privada.

Vé-se que o projeto de lei n® 87/2019 observa de maneira estrita as diretrizes da politica
urbana consorciada disciplinada tanto no Estatuto da Cidade, bem como, no Flano Diretor
Participativo do Municipio de Fortaleza, garantindo a requalificagéo, desenvolvimento a
regiac da cidade determinada na lei em apreco.

Assim sendo, tem-se que o Projeto de n® §7/2019 oriundo do poder Executivo
Municipal estabelece normas de ordem pdblica e interesse social gque regulam a
Operagac Urbana Consorciada, visando requalificar e desenvolver a area Centro-Oeste
levando melhor qualidade de vida a populagéo da area envolvida.
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DO VOTO

Analisando de forma acurada a proposicdo em apresso, constata-se a sua
constitucionalidade e legalidade posto que estd em plena harmonia com o disposto na
Carta Magna, Flano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza e da Lei Federal n® 10,
257/2001 (Estatuto da Cidade), dispondo sobre o estabelecimento de diretrizes para a
realizagdo da operagdo urbana consorciada Centro-Oeste, prevendo mecanismos para
sua implantacio

Quanto ao Meérito, o projeto de lei n® 87/2019 (mensagem 23/201%) autoriza a
implantagdo da Operagio Urbana Consorciada que compreende um conjunto de
intervengdes e medidas coordenadas pelo poder Executive Municipal na area
denominada Operagdo Urbana Consorciada Centro-Oeste. visando requalificar e

desenvolver a area que compreende os bairros de Parangaba, Itaoca, Joquei Clube

Conclui-se, portanto, que a proposta apresentada no projeto de lei n® 87/2019
(mensagem n°® 23/2019), cumpre seu papel legal, primando pela requalificacio e
desenvolvimento da area afetada.

Pelo exposto, bem como, a auséncia de obice a sua regular tramitagdo, & que

somos FAVORAVEL ao prosseguimento da matéria em apresso.
E o parecer, salvo melhor juizo.

DEPARTAMENTO LEGISLATIVO DA CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA, EM

DE a0 o X1 L N s N DE 20 1!
Esio Feitosa - Presidente Michel L'bns — Relator”
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