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NOTA TECNICA

RELATORIO:

Trata-se de Nota Técnica de cunho explicativo, emitida por esta Consultoria
Técnica, no exercicio da competéncia expressa no art. 2°, inciso VI do Ato da Mesa
Diretora N° 009/2020.

O presente trabalho tem por objetivo apresentar, de forma clara e
sistematizada, as principais caracteristicas, fundamentos juridicos e estrutura do
Plano Diretor Participativo e Sustentavel do Municipio de Fortaleza, Projeto de Lei
Complementar n® 49/2025, ressaltando seu papel como importante instrumento basico

da politica de desenvolvimento e expansao urbana do Municipio.
1. O que é o Plano Diretor?

O plano diretor € a principal lei municipal que norteia o planejamento, o
desenvolvimento, a expansao urbana e a gestdo municipal. Ele estabelece diretrizes
para ocupacao do solo, definicdo de zonas residenciais, comerciais e industriais, além

de prever a protegdo ambiental e a expansao de infraestrutura basica.

A Constituicdo Federal, em seu artigo 182 paragrafo 1°, define o Plano Diretor
como o “instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana”.
Seu principal objetivo é estabelecer normas e padrdes de ocupacao, garantir um
desenvolvimento sustentavel e proporcionar melhores condigdes de vida para a
populacdo. Portanto, é possivel dizer que o plano diretor busca ordenar, regular e
direcionar as acoes de planejamento e crescimento de uma cidade. Dessa forma, ele
deve contemplar aspectos urbanos, econdmicos, sociais € ambientais, pois é parte
indispensavel para a execucdo de uma boa politica publica que vise o

desenvolvimento do municipio e a preservagao de seus recursos naturais.

Por ser considerado parte integrante do processo de planejamento municipal, a

Lei federal n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) determina que o plano plurianual, as
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diretrizes orcamentarias e o orcamento anual incorporem as diretrizes e as prioridades

contidas no plano diretor.
2. Participagao Popular

Com objetivo de garantir a gestdo democratica do municipio, o Estatuto da
Cidade tornou obrigatdria a participagéo popular durante o processo de elaboragéo do
Plano Diretor. Portanto, os Poderes Legislativos e Executivo devem, através de
audiéncias publicas, seminarios, oficinas, foruns e debates garantir que os diversos
setores da sociedade contribuam de forma significativa em todas as etapas do
processo, desde a elaboracdo até a definicdo dos mecanismos para a tomada de

decisao.

A Resolugdo n° 25/2005 do Ministério das Cidades traz parametros
importantes sobre a participagcdo popular na elaboragdo do plano diretor. Essa

Resolugao recomenda, entre outras aspectos, que:

e Seja feita ampla comunicagao publica, em linguagem acessivel, através dos
meios de comunicagao social de massa disponiveis;

e O cronograma e os locais das reunides, da apresentagéo dos estudos e das
propostas sobre o plano diretor sejam divulgados com antecedéncia minima
de 15 dias;

e Sejam publicados e divulgados os resultados dos debates e das propostas

adotadas nas diversas etapas do processo.
3. Obrigatoriedade do Plano Diretor
O plano diretor é obrigatério para cidades:

e Com mais de 20.000 habitantes;

e Integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

e Integrantes de areas de especial interesse turistico;

e Inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com

significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional;

Pagina 2 de 10



CAMARA DE

FORTALEZA

= l "
Departamento de Consultoria Técnica

e Incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geologicos ou hidrolégicos correlatos;

¢ Onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos de combate

a ociosidade urbana, previstos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal.
4. Conteudo minimo do Plano Diretor
O plano diretor deve conter no minimo:

¢ A delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de
infraestrutura e de demanda para utilizagao;

e Condicbes e critérios requeridos para o direito de preempgédo, a outorga
onerosa do direito de construir, as operagdes urbanas consorciadas e a
transferéncia do direito de construir;

e Areas onde sera permitido(a): o direito de preempgcéo, a outorga onerosa do
direito de construir, a alteracdo de uso do solo, as operagdes urbanas
consorciadas e a transferéncia do direito de construir;

e Sistema de acompanhamento e controle.
5. Conteudo opcional do Plano Diretor

O plano diretor pode incluir alguns assuntos que nao estdo expressos na Lei
n° 10.257/2001. De acordo com a necessidade do municipio, o plano diretor pode

também:

e Definir macrozonas com critérios diferenciados de ocupag¢ao urbana e
protecdo ambiental,

¢ Definir metas de crescimento e desenvolvimento de médio e longo prazo;

o Determinar as diretrizes para o parcelamento, uso e ocupacgao do solo;

e Indicar agbes que assegurem a fungao social da cidade e da propriedade

urbana;
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e Apresentar temas prioritarios.
6. Estrutura do Plano Diretor

ANBR 12267 fornece diretrizes que auxiliam na estruturagao do plano diretor.
Segundo essa norma, o Plano Diretor deve ser constituido por trés partes:

fundamentacéo, diretrizes e instrumentacéo.

Na fundamentagcdo, devem constar os objetivos, a caracterizacdo do
municipio no ambito social, econdmico e ambiental, os diagndsticos e progndsticos

necessarios para as demandas da populacao e as alternativas e critérios de avaliagao.

As diretrizes devem abordar os aspectos relativos ao tipo e intensidade do
uso do solo, ao sistema viario, a infraestrutura e aos equipamentos sociais e servigos

urbanos buscando o atendimento das fung¢des sociais da propriedade urbana.

A instrumentacgéo é formada por documentos legais, técnicos, orgamentarios,
financeiros e administrativos de forma a integrar os programas, orgamentos e

investimentos do municipio com as suas diretrizes, viabilizando sua implantacéo.
7. Revisao do Plano Diretor

O § 3° do art. 40 do Estatuto da Cidade estabelece que a lei que instituir o
plano diretor deve ser revisada, pelo menos, a cada dez anos. Considerando que as
grandes cidades passam por constantes transformacgdes, atualizar o plano diretor é
necessario para que haja um alinhamento do planejamento urbano as novas

demandas de habitacdo, mobilidade, meio ambiente e desenvolvimento econémico.

Assim como a elaboragdo do plano exige a participagcao da sociedade, o
processo de revisdo também deve acontecer com a colaboragcdo da populagado. O
poder publico, juntamente com os demais setores da sociedade, busca identificar as
demandas de crescimento da cidade, os potenciais econbmicos que precisam ser

fomentados, bem como formas de promover uma cidade ecologicamente sustentavel.

8. Plano Diretor de Fortaleza
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A elaboragéo do projeto de lei do novo Plano Diretor Participativo Sustentavel

de Fortaleza foi dividida nas seguintes etapas:

e Mobilizagao e capacitagdo comunitaria;
e Leitura da cidade territorial e tematica;
e Elaboracgao e consolidagao das propostas;
e Conferéncia da Cidade.
Em todas as etapas, buscou-se ouvir os diversos setores da sociedade, do
poder publico e especialistas para debater os principais desafios urbanos da cidade,

através de foruns territoriais e seminarios tematicos.
8.1 Premissas

O novo projeto aponta algumas premissas importantes que buscam nortear
as diretrizes de desenvolvimento da cidade:
¢ Incentivo as infraestruturas verdes e solu¢des baseadas na natureza;
e Preservacgao e recuperagao de areas ambientais protegidas;
e Controle da ocupacao desordenada para evitar ocupagao em areas
de risco;
e Mobilidade urbana sustentavel, eficiéncia energética e gestdo de
residuos;
e Valorizar o patriménio ambiental, cultural e nossas comunidades
tradicionais;
e Promogao de um ambiente urbano salubre para o bem-estar fisico e
mental das pessoas.
8.2 Proposta de ordenamento urbano
O macrozoneamento consiste em um dos mais importantes componentes
normativos do plano diretor. Ele fixa as definicbes gerais do ordenamento territorial
de acordo com suas caracteristicas. O novo plano diretor sugere a divisdo do
municipio em trés grandes unidades territoriais (Fig.1):

e Macrozona do Ambiente Natural (MAN)
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e Macrozona do Ambiente Construido (MAC)

e Macrozona das Centralidades Urbanas (MCU)

Caucaia o |

Oceano
Atlantico

Macrozoneamento
Ambiente Construido - MAC

B Ambiente Natural - MAN

i Centralidades Urbanas - MCE

3 Limite Administrativo Municipal
Regido metropolitana de Fortaleza [ingo

Oceano Atlantico
A I

Figura 1. Delimitagao das Macrozonas de Fortaleza

8.2.1 Macrozona do Ambiente Natural

A Macrozona do Ambiente Natural € composta por areas que possuem
ecossistemas de interesse ambiental, destinadas a preservagdo, protegéao,
conservagao e recuperagao ambiental, assim como areas que possuem interesse
ambiental, mas que ja foram de alguma forma foram modificadas pela agdo humana.
Nestas areas, a ocupagao urbana deve ser incentivada de forma sustentavel. Os
principais objetivos dessa macrozona séo a preservagao, prote¢ao ambiental e areas

verdes, o saneamento ambiental, resiliéncia urbana e adaptacdo as mudancas

climaticas.
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A Macrozona do Ambiente Natural é subdividida em:

e 4 Zonas de Preservagcao Ambiental (ZPA)
e 4 Zonas Ambiental de Uso Sustentavel (ZUS)

e 3 Zonas Especiais de Comunidades Tradicionais (ZECT)
8.2.2 Macrozona do Ambiente Construido

A Macrozona do Ambiente Construido sao locais ambientalmente mais
indicados para receber as ocupagdes e atividades urbanas. Apresenta diferentes
intensidades, diversidade de padrdes de uso e ocupagao do solo, assim como grande
desigualdade socioespacial, resultado do processo e padrdes diferenciados de
urbanizagao e apropriagao do espaco. Os principais objetivos dessa macrozona sao
a habitagao, regularizagao fundiaria e fundo de terras, estruturas locais, equipamentos
e servicos urbanos e desenvolvimento econdmico local. Em razdo de diferentes
caracteristicas e tipologias de ocupagéo, a Macrozona do Ambiente Construido (MAC)

divide-se em:

e 2 Zonas de Intensificagado (ZIN)

e 1 Zona de Qualificagao (ZOQ)

e 2 Zonas de Estruturagao (ZOE)

e 3 Zonas de Interesse Social (ZIS) Subdivide-se em 4 Zonas de Especial

Interesse Social
8.2.3 Macrozona das Centralidades Urbanas

A Macrozona das Centralidades Urbanas abrange areas onde ha uma
concentracdo maior de atividades comerciais e de servico, de boas condi¢des de
acessibilidade e de infraestrutura urbana com elevado nivel de acesso ao transporte
publico, bem como as referidas previsbes de obras de infraestrutura de transporte
publico. Os principais objetivos dessa macrozona sado o desenvolvimento de

centralidades, a mobilidade e acessibilidade e a preservagao do patriménio cultural.

A Macrozona das Centralidades Urbanas divide-se em:
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e 3 Zonas de Centralidades Polo (ZCP)

e 2 Zonas de Centralidades Eixo (ZCE)

e 7 Zonas de Centralidade Orla (ZCO)

e 4 Zonas de Centralidade Multifuncional (ZCM)

e Zona de Preservagao de Patrimonio Cultural (ZPC)
9. Parametros Urbanisticos

O projeto do novo Plano Diretor estabelece os seguintes parametros
urbanisticos reguladores da ocupacgao do solo:
e indice de aproveitamento;
¢ Altura maxima da edificagao;
e Taxa de permeabilidade;
e Taxa de ocupacéo;

e Taxa de ocupacéao do subsolo.
9.1 indice de aproveitamento (I1A)

indice de aproveitamento é aquele que, multiplicado pela area do terreno,
resulta na area de constru¢cao computavel, estabelecendo as condicdes de utilizacao

dos instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios.

AREA DO TERRENO

Tipos de IA:

¢ |Abasico: potencial gratuito de construgao inerente ao lote
¢ |A minimo: usado para verificar subutilizagdo do imével, € usado como base
para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios (PEUC), IPTU

progressivo e desapropriagao

¢ |A maximo: limite de construcéo no terreno

Pagina 8 de 10

Rua Dr Thompson Bulcdo, 830 =] @CamaraMunicipaldeFortaleza @ cmfor.ce.govbr

Luciano Cavalcante, Fortaleza/CE [ TV Cémara Fortaleza 7.2 © @cmforoficial
(85) 3444-8300 B Fortaleza FM 907 @ femfor



CAMARA DE
FORTALEZA

ento de Consultoria Técnica

Depam

9.2 Altura maxima da edificacao

Distancia vertical tomada no meio da fachada por onde se localiza o acesso
principal de um imovel, medida a partir da cota altimétrica do passeio até o topo da
laje do ultimo pavimento utilizado, excluindo as construgbes auxiliares como caixas

d’agua, caixas de escadas e compartimentos mecanicos de circulagao vertical.
9.3 Taxa de permeabilidade

Proporcao da area do lote ou gleba que permanece livre de edificacbes e
impermeabilizagdes, permitindo a infiltragdo da agua da chuva, em relagéo a area total

do terreno.

AREA PERMEAVEL * 100

AREA DO TERRENO

TP =

9.4 Taxa de ocupacgao (TO)

Percentagem da area do terreno ocupada pela projecao da edificagao no plano
horizontal ndo sendo computadas nesta projecdo os elementos componentes das

fachadas, tais como: brises, jardineiras, marquises, pérgolas e beirais.

L O e ——
AREA DO TERRENO

9.5 Taxa de ocupagao do solo

A taxa de ocupacgéao do solo é a porcentagem da area do terreno ocupada pela
projecao da edificagdo no plano horizontal, ndo sendo computados nesta projecao os
elementos componentes das fachadas, tais como: brises, jardineiras, marquises,

pérgolas e beirais.
9.6 Taxa de ocupagao do subsolo

A taxa de ocupacao do subsolo é o percentual do terreno utilizado pela maior

area de pavimento de subsolo em relagao a area total do terreno.
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10. O papel da Camara Municipal na elaborag¢ao do Plano Diretor

Considerando que o Plano Diretor € um componente fundamental para a
execugao de uma eficiente politica urbana que garanta o crescimento ordenado e
sustentavel de uma cidade, € importante que, durante todo o processo de elaboracgao,
a Camara Municipal atue ativamente para garantir a transparéncia, a participagao da

populagao e a celeridade de todas as etapas do processo.

Além de assegurar a ampla participagcéao popular na formulagao da proposta e
votar o texto final, a Camara Municipal tem a responsabilidade de aprimorar o projeto

e fiscalizar todos os estagios de elaboragdo do mesmo.

Conforme o art. 40, § 4° do Estatuto das Cidades, no processo de elaboragao
do Plano Diretor e na fiscalizacdo de sua implementacao, os Poderes Legislativo e

Executivo municipais garantirdo:

e apromocéao de audiéncias publicas e debates com a participag¢ao da populacio
e de associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade;
e a publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos;

e 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.

E importante destacar também o papel fiscalizatério da Camara Municipal apos
a aprovacao do Plano Diretor. Para cumprir essa fungédo, o Poder Legislativo pode
instituir na referida lei mecanismos que obriguem o Poder Executivo a explicitar suas

acoes.

Portanto, conclui-se que a populagao, a Camara Municipal e o Poder Executivo
exercem papéis relevantes na elaboragcéo e no cumprimento do Plano Diretor. Dessa
forma, a construgcdo de uma cidade ecologicamente equilibrada, socialmente justa e
economicamente desenvolvida s6 sera possivel com a participagdo ativa e

comprometida de todos.
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