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Ata da 162ª Reunião da CPPD

APROVAÇÃO01



OUTORGA ONEROSA DE 
ALTERAÇÃO DE USO (OOAU)
Processo Nº S2023051440 - SEUMA
SPE Cocó 04 Empreendimentos Imobiliários S.A.
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Fonte: Aerofoto 2021 editada

LOCALIZAÇÃO DO EMPREENDIMENTO

Rua Vereador Paulo Mamede, s/n - Cocó



ANÁLISE DA LEGISLAÇÃO

PDP Plano Diretor Participativo do Município de Fortaleza - Lei Complementar nº 062/2009

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo - Lei Complementar nº 236/2017LPUOS

OOAU Leis Complementares nº 0333/2022 e nº 0343/2022

Zona de Ocupação Consolidada (ZOC)ZOC

Grupo e Subgrupo: Residencial - Atividade: Residência multifamiliar (prédio de apartamentos) 

Código: 00.00.04 e Classe: 2 - Área construída computável: 16.005,60m²

R

ACC



PARÂMETROS URBANÍSTICOS

PARÂMETROS ZOC PROPOSTO OUTORGANDO

Índice de
Aproveitamento (IA)

Mínimo 0,20

4,84 Ultrapassa 2,34 do IA básico/máximoBásico 2,50

Máximo 2,50

Taxa de Permeabilidade (TP) > 30,00% 30,00% * Adequado

Taxa de Ocupação (TO) do Solo < 60,00% 58,54% Adequado

Taxa de Ocupação (TO) do 
Subsolo

< 60,00% 72,03%
Ultrapassa 12,03% da TO do subsolo 

máxima

Altura da Edificação 72,00m 112,26m Ultrapassa 40,26m da altura máxima

Fração do Lote Não se aplica 68 Adequado

Nº Vagas 1 un./apto 272 Adequado

* Taxa de permeabilidade direta 21,51% e indireta 8,49%, totalizando 30,00%.



PARÂMETROS URBANÍSTICOS

R$ 4.565.099,98VALOR DA OOAU

PARÂMETRO PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m²)

Recuos
Solo

Frente (Sul) 13,50m 24,66m Adequado

Frente (Leste) 13,50m 17,72m Adequado

Lateral (Oeste) 11,50m 15,56m Adequado

Fundos (Norte) 11,50m 17,22m Adequado

Recuos
Subsolo 

Frente (Leste) 5,00m 8,83m Adequado

Frente (Sul) 5,00m 5,00m Adequado

Lateral (Oeste) 0,00m 0,00m Adequado

Fundos (Norte) 0,00m 0,00m Adequado



40,26m
Altura da 
edificação 

DELIBERAÇÃO DA CPPD

12,03%
TO 

subsolo

2,34
Índice de 

aproveitamento



ANÁLISE DE ORIENTAÇÃO PRÉVIA 
PARA PROJETO ESPECIAL (AOP – PE)
Processo Nº S2024070050 - SEUMA
Jóquei Clube Empreendimentos Imobiliários SPE Ltda
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ENDEREÇO: Rua Professor Manoel Lourenço, s/n, Terreno 3, 

Quadra 1, Bairro Jóquei Clube;

ZONEAMENTO: Zona de Requalificação Urbana 1 (ZRU 1),

Zona Especial de Dinamização Urbanística e Socioeconômica

(ZEDUS Parangaba) e Área Especial Aeroportuária 3 (AEA 3);

SITUAÇÃO FUNDIÁRIA: Área Parcelada – Loteamento Jóquei 

Clube;

ÁREA DO TERRENO PLEITEADA: 10.951,67m²;

Figura 1: Imóvel em análise, Ortofoto 2021. Fonte: Banco de dados SEUMA.

CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL



ÁREA DE CONSTRUÇÃO: 21.246,20m²;

ATIVIDADE LPUOS: Conjunto Habitacional de Interesse

Social (Grupo de prédios de apartamentos), código -

00.00.09, classe 10PE, conforme Anexo 5, Tabela 5.1 da

LPUOS (LC nº 236/2017);

SUBGRUPO LPUOS: Residencial - R;

ATIVIDADE INADEQUADA À AEA 3

CARACTERIZAÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO

PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À 
ÁREA ESPECIAL AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)

Figura 2: Localização Imóvel AEAs,  LPUOS (LC nº 236/2017). Fonte: Banco de dados SEUMA.



Art. 204 Consideram-se Conjuntos Habitacionais de Interesse
Social os projetos destinados à urbanização de áreas,
incluindo a infraestrutura, enquadrados em programas de
entidades governamentais federais, estaduais e municipais
para atendimento de moradia da população de baixa
renda.

CARACTERIZAÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO

Figura 3: Declaração de enquadramento do empreendimento no Programa Minha Casa Minha Vida.

Artigo 204 da LPUOS, Lei Complementar nº 236/2017.



ATIVIDADE INADEQUADA À AEA 3

CARACTERIZAÇÃO DO 
EMPREENDIMENTO

PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À 
ÁREA ESPECIAL AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)

Figura 4: Localização Imóvel AEA-3,  LPUOS (LC nº 236/2017). Fonte: Banco de dados SEUMA.

Figura 5: Adequação dos usos à AEA 3 constante ao Anexo 6, tabela 
6.33. Fonte: LPUOS (LC nº 236/2017).



AMPARO LEGAL

A SEUMA, na análise do Projeto Especial (PE), poderá apreciar a alteração dos parâmetros urbanos do
parcelamento do solo e da ocupação, devendo, neste caso, serem submetidos à Comissão Permanente de Avaliação
do Plano Diretor (CPPD).

ALTERAÇÃO DE PARÂMETROS URBANOS

Conforme Art. 181 da LPUOS (LC nº 236/2017)

PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À ÁREA ESPECIAL 
AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)



MANIFESTAÇÃO COMAER

2. Esta autorização tem validade de dois anos a partir de sua emissão, para apresentação aos órgãos solicitantes, refere-se
às questões relacionadas à segurança e à regularidade das operações aéreas e não supre a deliberação de outras
entidades da administração pública sobre assuntos de sua competência, além de que não engloba a análise da
atividade, potencial ou não, atrativa de fauna, uma vez que a Portaria Normativa nº 54/GM-MD, de 15 de julho de 2019,
publicada no Diário Oficial da União n° 136, de 17 de julho de 2019, revogou tais atribuições do COMAER.

3. Conforme legislação que trata dos Objetos Projetados no Espaço Aéreo (OPEA), informo que não cabe à Notificação de
Deliberação Favorável emitida por esse Órgão Regional do DECEA detalhar ou delimitar o número de unidades
residenciais a serem edificadas no local do projeto. A Deliberação Favorável deve especificar a área descrita de acordo
com as coordenadas geográficas e elevações (altitude da base, altura e altitude do topo) apresentados no processo do
OPEA.

ALTERAÇÃO DE PARÂMETROS URBANOS

Trecho da Notificação nº 70.288 emitida pelo Terceiro Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Tráfego Aéreo do COMAER.

PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À ÁREA ESPECIAL 
AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)



ALTERAÇÃO DE PARÂMETROS URBANOS
PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À ÁREA ESPECIAL 

AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)

AOP para PE apreciará a alteração de parâmetros urbanos para a análise da 
implantação da atividade na forma exposta:

• O pleito se enquadra no Grupo Residencial, Subgrupo Residencial, em Conjunto
habitacional de interesse social (Grupo de prédios de apartamentos), código
00.00.09, Classe 10PE.

• Condiciona-se a adequabilidade da atividade do empreendimento observando o
que determina a Norma 3 do Anexo 6.1 da LPUOS (LC nº 236/2017).



CONDICIONANTE PARA A ADEQUABILIDADE DA 
ATIVIDADE À AEA – 3

Figura 6: Normas relativas às edificações nas AEAs. Fonte: LPUOS (LC nº 236/2017).



S2024070050 – JÓQUEI CLUBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS SPE LTDA

1. Flexibilização do parâmetro urbano especificado (adequabilidade da atividade à Área Especial Aeroportuária 3),

condicionado à aplicação da Norma 3 do Anexo 6.1 da LPUOS (LC nº 236/2017).

DELIBERAÇÃO

PLEITO: ADEQUABILIDADE DA ATIVIDADE À ÁREA ESPECIAL 
AEROPORTUÁRIA 3 (AEA 3)



Coordenadoria
Secretária Municipal de Urbanismo e Meio 

Ambiente de Fortaleza

(85) 3105-1041

Obrigada!


