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EMENDA ADITIVA N2 /2025 AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N¢
0049/2025

Acrescenta paragrafos ao Art. 328 do TITULO VI
—MACROZONEAMENTO, para instituir diretrizes
de adensamento orientado ao transporte (TOD),
vedar reduc¢des indevidas de potencial
construtivo em areas com infraestrutura,
estabelecer densidade minima de referéncia e
eliminar exigéncia de vagas minimas de
estacionamento nas areas TOD.

Art. 12 Fica acrescidos ao Art. 328 do Titulo VI — Macrozoneamento, os seguintes paragrafos, bem
como acrescenta os Art. 328-A e Art. 328-B:

Art.328 (...)

§12 O Municipio adotara o principio do Adensamento Orientado ao Transporte Publico de Massa
(TOD), estimulando uso misto e verticalizagdo controlada no entorno de infraestrutura de
mobilidade estruturante, compreendendo um raio de até 800 m (oitocentos metros) a partir de:

a) estacdes e terminais do Metrofor;
b) corredores estruturantes de onibus e VLT;
c) estagOes de integragdo existentes ou planejadas.

§ 22 A aplicacdo do paragrafo acima observara a capacidade instalada ou projetada dos sistemas
urbanos (mobilidade, drenagem, saneamento, energia e equipamentos publicos), devendo o
Executivo publicar, em ato prdprio, os mapas de perimetros TOD com atualizagdo quadrienal,
garantida audiéncia publica e comunicagdo a Camara Municipal.

§ 32 E vedada a reducdo de coeficientes de aproveitamento, gabaritos e taxas de ocupagdo em
areas com infraestrutura completa (saneamento, via arterial e transporte publico estruturante),
salvo mediante estudo técnico especifico que:

a) demonstre risco comprovado a capacidade instalada;

b) apresente contramedidas proporcionais (ex.: faseamento, obras de mitigacdo, ajustes
localizados);

c) indique prazo e meta de reequilibrio da capacidade.

§ 42 O estudo técnico sera disponibilizado integralmente em portal publico, com resumo
executivo, indicadores e parecer conclusivo.
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§ 52 Nas areas definidas no paragrafo primeiro ficam estabelecidos coeficiente de aproveitamento
minimo (IAmin) e altura minima de referéncia com vistas a densidade eficiente, ao uso misto e a
viabilidade econdmico-financeira do adensamento.

§ 62 A implementagdo dos valores minimos podera ocorrer por etapas e setores piloto, conforme
capacidade da infraestrutura e cronograma de investimentos.

§ 79 Nas areas definidas no inciso I

a) fica dispensada a exigéncia de numero minimo de vagas de estacionamento para usos
residenciais e ndo residenciais;

b) poderdo ser fixados tetos maximos de vagas, admitidas medidas substitutivas de
mobilidade ativa (bicicletarios, vestidrios, compartilhamento veicular) e gestao de
demanda;

c) o Executivo podera prever exce¢des pontuais e regras de transicdo em frentes viarias com
secdo insuficiente, dreas de patriménio cultural ou situacdes de risco comprovado,
mediante motivagdo técnica.

§ 82 As diretrizes deste artigo serdo harmonizadas com os planos setoriais de mobilidade urbana,
saneamento basico, drenagem e habitacdo, priorizando intervenges que ampliem a capacidade
dos eixos estruturantes e maximizem o aproveitamento da infraestrutura existente.

Art. 328-A — Fica acrescido o Anexo Técnico | — Densidades Minimas e Alturas de Referéncia em
Areas TOD, parte integrante desta Lei Complementar, a ser proposto pelo Executivo ao CMDU em
até 120 (cento e vinte) dias da vigéncia desta Lei, observados os critérios do § 32 do Art. 328.

Art. 328-B — Projetos com protocolo formalizado até a data de entrada em vigor desta Lei
poderdo optar pelo regramento anterior por 24 (vinte e quatro) meses, prorrogaveis uma unica
vez por igual periodo, mediante manifestagdo expressa do interessado em até 90 (noventa) dias
da vigéncia, respeitadas as etapas ja concluidas.

DEPARTAMENTO LEGISLATIVO DA CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA,
EM DE DE 2025.
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JUSTIFICATIVA

A presente Emenda Substitutiva ao Art. 328 do Plano Diretor de Fortaleza consolida um conjunto de
diretrizes de planejamento urbano voltadas @ modernizagdo da estrutura territorial, a eficiéncia do
uso do solo, a seguranca juridica do investimento produtivo e a redugdo das desigualdades urbanas.
Trata-se de um marco normativo que traduz, em linguagem técnica e pratica, o principio
constitucional da fun¢do social da cidade e da propriedade (art. 182 da Constituicdo Federal), em
harmonia com o Estatuto da Cidade (Lei n2 10.257/2001) e a Politica Nacional de Mobilidade Urbana
(Lei n® 12.587/2012).

Fortaleza enfrenta hoje o paradoxo das cidades brasileiras: expansdo horizontal desordenada, vazios
urbanos centrais e infraestrutura subutilizada em eixos de transporte de alta capacidade. O resultado
é conhecido — transito intenso, moradia cada vez mais distante, custo crescente de servigos publicos
e desigualdade territorial.

A presente emenda reverte esse modelo, adotando o Adensamento Orientado ao Transporte Publico
de Massa (Transit-Oriented Development — TOD), principio urbanistico amplamente consagrado em
cidades como Nova York, Paris, Seul, Bogota, Sdo Paulo e Curitiba, que baseiam sua sustentabilidade
na proximidade entre moradia, trabalho e transporte.

Ao prever o adensamento em um raio de 800 metros dos corredores estruturantes e estagdes do
Metrofor e VLT, a norma promove uma cidade compacta, de deslocamentos curtos, com economia
de tempo e energia, e assegura que o poder publico direcione investimentos de infraestrutura para
onde o retorno social e fiscal é maior.

A diretriz proposta reduz a necessidade de expansdo do perimetro urbano — que, segundo dados do
IBGE e da ANTP, é a principal causa do aumento do custo per capita de infraestrutura (saneamento,
transporte, energia).

Cada quilémetro de rede novo representa despesa publica permanente. O adensamento orientado
ao transporte multiplica a eficiéncia dos investimentos ja feitos e aumenta a arrecadagdo sem
elevagdo de carga tributdria, pois aproveita melhor o solo urbano existente.

Ao mesmo tempo, a vedacdo ao downzoning (reducdo de coeficientes e gabaritos em areas com
infraestrutura completa) evita o encarecimento artificial do m? construido, que afasta a classe média
das regides centrais e empurra o crescimento para periferias carentes, sobrecarregando a mobilidade
e os cofres publicos. A restricdo a diminuicdo de potencial construtivo s6 podera ocorrer mediante
estudo técnico especifico, com base empirica, motivagdo e contramedidas proporcionais —
garantindo equilibrio entre liberdade urbanistica e responsabilidade ambiental.

Em Fortaleza, ha vastas dreas “formalmente adensaveis”, mas que permanecem subutilizadas por
auséncia de parametros minimos de densidade. O estabelecimento de um coeficiente de
aproveitamento minimo (IAmin) e de uma altura de referéncia evita o fendmeno do “vazio planejado”
e da coeréncia econdmica ao planejamento: onde o poder publico investiu em transporte de massa
e infraestrutura, deve haver gente morando, trabalhando - consumindo.
A densidade minima ndo é imposi¢cdo construtiva, mas garantia de racionalidade do investimento
publico e viabilidade financeira da cidade compacta.
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A supressdo da exigéncia de vagas minimas obrigatdrias nas areas TOD segue o padrdo de grandes
metrépoles contemporaneas, que reconhecem o impacto do estacionamento compulsério no prego
da moradia e na ociosidade de espaco urbano.
A medida ndo proibe vagas — apenas deixa de impor a obrigacio cega.
Com isso, reduz-se o custo por unidade habitacional, incentiva-se o uso do transporte publico e dos
modos ativos (bicicleta, caminhada, car-share), e cria-se ambiente propicio a uma nova economia
urbana mais sustentavel e acessivel.

Ao fixar critérios claros e mensurdveis, a emenda elimina a incerteza regulatdria que inibe o
empreendedorismo e afasta investimentos. O raio objetivo de 800 metros, a publicagdo dos
perimetros TOD, a exigéncia de estudos técnicos publicos para qualquer restri¢do e o Anexo Técnico
de densidade minima com revisdo periddica instituem transparéncia, estabilidade e accountability —
principios que tornam a cidade amigdvel ao investimento produtivo e a inovagao.

Além disso, o direito de transi¢do para projetos protocolados garante previsibilidade e respeito a
confianga legitima dos empreendedores e familias que planejaram com base nas regras anteriores,
preservando o equilibrio juridico e a continuidade dos negécios. A sustentabilidade urbana nao se
alcanca proibindo a construgdo, mas concentrando o crescimento no lugar certo: onde ha transporte,
esgoto, energia e escolas.

Cada morador que vive proximo ao metrd ou corredor estruturante emite menos carbono, consome
menos combustivel e tempo e gera mais vitalidade urbana — o tripé de uma cidade verde e viva. O
adensamento equilibrado, combinado ao uso misto e a requalificagdo dos bairros centrais, € também
instrumento de justica social, pois aproxima as oportunidades de emprego e estudo das moradias
populares, reduzindo o custo do deslocamento e aumentando a qualidade de vida.

Esta emenda transforma o Plano Diretor de Fortaleza em uma ferramenta de desenvolvimento
sustentavel e liberdade econdémica, substituindo o urbanismo de restrigdo por um urbanismo de
eficiéncia. Nao se trata de “verticalizar a qualquer custo”, mas de liberar o crescimento inteligente,
onde o Estado ja investiu e pode fiscalizar.

Com isso, Fortaleza avanca rumo a um modelo de cidade moderna, compacta, humana e préspera —
que respeita o meio ambiente, protege a infraestrutura existente, est:mula o empreendedorismo e
garante moradia acessivel para todos.

E, portanto, uma emenda técnica, ética e fiscalmente responsavel, plenamente alinhada aos
interesses da populagdo, a funcdo social da cidade e aos valores da boa governanca publica.

DEPARTAMENTO LEGISLATIVO DA CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA,
EM DE DE 20
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