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Processo nº S2024082299 – SEUMA

Requerente: Aguas de Fortaleza S/A

Assunto: Análise de Orientação Prévia para Projeto Especial
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CARACTERIZAÇÃO DO 
PROJETO
>> LOCALIZAÇÃO: Av. Zezé Diogo, s/n, 
bairro Vicente Pinzon

>> ZONEAMENTO: Zona de Orla Trecho VII 
(ZO VII), Zona de Preservação Ambiental 2 
(ZPA 2 – Faixa de Praia) e Zona Especial do 
Projeto Orla (ZEPO)

>> ATIVIDADE: Abastecimento de águas e 
esgotamento sanitário (Estação de 
Tratamento / Reservatório) – Projeto
Especial

>> DOCUMENTO CARTORIAL: Registro
Imobiliário Patrimonial (RIP) nº 1389 
01472.500-9 – SPU



Decreto de 
Utilidade Pública
Portaria SPU/MGI nº 5.446
>> Declara como sendo de interesse público a
área do imóvel pertencente á União, cadastrada
no RIP nº 1389 01472.500-9.

>> Estabelece a cessão do terreno à Compainha
de Água e Esgoto do Ceará – CAGECE, e
determina a adoção das providências para o
registro cartorial do imóvel.



Adequabilidade à ZPA 2
Zona de Preservação Ambiental 2 (ZPA 2 – Faixa de Praia)

Embora a ZPA restrinja parcelamentos e edificações (Art. 103 da LPUOS), a legislação permite exceções
para projetos de utilidade pública e interesse social, conforme o Art. 106 da LPUOS e o Art. 8º da Lei
Federal nº 12.651/2012 (Código Florestal). A Usina de Dessalinização, reconhecida pela Portaria
SPU/MGI nº 5.446/2024, enquadra-se nesses critérios. A SEUMA, por meio da CPA/CEDAM, manifestou-
se favoravelmente à proposta, considerando sua conformidade com a legislação urbanística e ambiental
vigente.



Projeto Proposto

O projeto propõe a instalação de uma planta de dessalinização de água marinha, com o objetivo de
auxiliar o abastecimento hídrico do Município de Fortaleza, diversificando a matriz hídrica do Estado.



Atividade Proposta
Como a LPUOS (LC nº 236/2017) não prevê atividade específica para Usina de Dessalinização, adotou-se
o enquadramento como Abastecimento de Água e Esgotamento Sanitário – Estação de
Tratamento/Reservatório (código 41.00.93), do Subgrupo Serviços de Utilidade Pública. Classificada
como Projeto Especial – Classe 4PE-EIV (Anexo 5, Tabela 5.13), a atividade admite diretrizes específicas
definidas pela SEUMA.

ANEXO 5

TABELA 5.13 – Grupo: Serviços | Subgrupo: Serviços de Utilidade Pública – SUP

Código Atividade Classe SUP Porte (obs. 1)
Nº Mínimo de Vagas para 

Estacionamento

41.00.93
Abastecimento de água e 

esgotamento sanitário (Estação 
de Tratamento / Reservatório).

4PE-EIV Qualquer Será objeto de estudo.



Definição dos Parâmetros Urbanos
Recuos Mínimos

A Análise de Orientação Prévia para Projeto Especial (AOP – PE) apreciará a alteração/definição dos
parâmetros urbanos de ocupação referente aos recuos mínimos adotados, na forma exposta:

Diante da localização do equipamento em Zona de Orla Trecho VII (ZO VII), Zona de Preservação
Ambiental 2 (ZPA 2 – Faixa de Praia) e Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO), definem-se, para este

caso específico, os seguintes recuos obrigatórios: 10 metros de frente, 5 metros nas laterais e
5 metros nos fundos.



Definição dos Parâmetros Urbanos
Número Mínimo de Vagas

Conforme o Anexo 5, Tabela 5.13 da LPUOS (LC nº 236/2017), a atividade de Abastecimento de
Água e Esgotamento Sanitário é classificada como Projeto Especial, sendo o número mínimo de
vagas de estacionamento tratado como objeto de estudo.

Considerando a localização, natureza pública e perfil de usuários do equipamento, a definição de
vagas será determinada por meio do Relatório de Impacto nos Sistemas de Trânsito
(RIST), o qual deverá ser devidamente aprovado pela Autarquia Municipal de Trânsito e Cidadania
(AMC).



Definição dos Parâmetros Urbanos
Estudo de Impacto de Vizinhança – EIV 

Conforme o Anexo 5, Tabela 5.13 da LPUOS (LC nº 236/2017), a atividade de Abastecimento de
Água e Esgotamento Sanitário exige a apresentação de Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV), nos

termos do art. 185. Assim, o requerente deverá submeter o EIV à análise e aprovação da
Comissão Permanente de Avaliação do Plano Diretor (CPPD), devendo apresentar o estudo
já aprovado no momento da solicitação do alvará de construção.



Deliberação da CPPD
Processo Nº S2024082299 – SEUMA
Águas de Fortaleza S/A

Definição do 
parâmetro urbano 

de recuo

Definição do 
número mínimo 

de vagas

Da apresentação 
do Estudo de 
Impacto de 

Vizinhança – EIV



Processo nº S2024089104 – SEUMA

Requerente: Gallo Comércio Atacadista de Cosméticos e 

Acessórios LTDA

Assunto: Outorga Onerosa de Alteração de Uso (OOAU) / 

Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV) 
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Localização do empreendimento

Fonte: Aerofoto 2021 editada

Rua Damasceno Girão, n° 1840, Jardim América



Análise da legislação

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

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

Leis Complementares nº 0333/2022 e nº 0343/2022

Rua Damasceno Girão – Via local 

Zona de Ocupação Preferencial 1 (ZOP1)

Consulta Prévia de Adequabilidade Locacional – Alvará de Funcionamento nº CEP2400289447

Área total do terreno: 789,32m² e área total construída da edificação existente: 712,39m²

PDPFOR

LPUOS

OOAU

VIA

ZONA

CONSULTA

ÁREAS



Sete atividades a serem exercidas no local

CNAE
LPUOS – Lei Complementar nº 236/2017

CÓDIGO ATIVIDADE
ADEQUABILIDADE À 

VIA LOCAL *

464600201 51.46.20
Comércio atacadista de produtos cosméticos, perfumaria e de higiene 
pessoal

Inadequada

464190101 51.41.11 Comércio atacadista de fibras vegetais beneficiadas, fios têxteis e tecidos Inadequada

464190301 51.41.14
Comércio atacadista de artigos de armarinho (linhas, botões e aviamentos 
em geral)

Inadequada

464270101 51.42.02 Comércio atacadista de complementos e acessórios do vestuário Inadequada
464350201 51.49.79 Comércio atacadista de artigos de uso pessoal, exceto vestuário Inadequada

464600101 51.46.20
Comércio atacadista de produtos cosméticos, perfumaria e de higiene 
pessoal

Inadequada

464941001 51.92.60 Comércio atacadista especializado em mercadorias não especificadas Inadequada

Fonte: Consulta nº CEP2400289447.

* Adequação das atividades a via local conforme tabela 8.3 do anexo 8 da Lei Complementar nº 236/2017 – LPUOS.



Lei Complementar nº 0333/2022 - OOAU

I - Podem localizar-se em via local e arterial II, aquelas atividades
adequadas à via coletora;

II - Podem localizar-se em via coletora, aquelas atividades
adequadas à via arterial I;

III - Podem localizar-se em via arterial I, aquelas atividades
adequadas à via expressa;

Art. 11 - Flexibilização 
da adequabilidade da 

atividade à via

Apresentação do Estudo de Impacto de Vizinhança (EIV).

R$20.665,81 VALOR DA OOAU



Obrigatoriedade de Apresentação do 
Estudo de Impacto de Vizinhança - EIV
Empreendimento Gerador de Impacto

>> A aprovação de projetos e a emissão de alvará de funcionamento para os empreendimentos geradores
de impactos estão condicionados à elaboração do Estudo De Impacto de Vizinhança (EIV) e sua
aprovação prévia pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU), conforme o art. 198 do
PDPFor (Lei Complementar nº 062/2009).

Conforme Art. 198 do Plano Diretor (LC nº 062/2009)



Conteúdo do Estudo de Impacto de 
Vizinhança 

>> O EIV é um estudo a ser elaborado pelo empreendedor e deverá contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento quanto à qualidade de vida da população residente na área e suas
proximidades, no sentido de prognosticar os impactos e propor medidas mitigadoras compensatórias.

IMPACTOS À 

VIZINHANÇA

MEDIDAS

MITIGADORAS



Estudo de Impacto 
de Vizinhança
Gallo Comércio Atacadista de 
Cosméticos e Acessórios Ltda

>> Atendeu integralmente aos impactos 
identificados e as medidas mitigadoras 
estabelecidas e apresentadas a seguir:



Estudo de Impacto de Vizinhança
Medidas Mitigadoras de Natureza Urbanística

>> Tráfego de Fornecedores

>> Recepção dos insumos em área de carga/descarga interna, fechada e 
abrigada, com espera de acesso em recuo for a da faixa de rolamento.

>> Tráfego de Veículo de Apoio Logístico

>> Carregamento das mercadorias em área de carga/descarga interna, fechada e 
abrigada, com espera de acesso em recuo for a da faixa de rolamento.



Estudo de Impacto de Vizinhança
Medidas Mitigadoras de Natureza Urbanística

>> Tráfego de Veículo do Gerente da Unidade

>> Vaga exclusiva em área interna, fechada e abrigada, com espera de acesso em
recuo for a da faixa de rolamento.

>> Tráfego do Serviço de Entregas de Refeição

>> Recepção das refeições em área de carga/descarga interna, fechada e 
abrigada, com espera de acesso em recuo fora da faixa de rolamento.



Estudo de Impacto de Vizinhança
Medidas Mitigadoras de Natureza Urbanística

>> Tráfego Eventual de Veículo de Colaboradores

>> Vagas externas, á frente da edificação, for a da faixa de rolamento e do passeio.

>> Acréscimo na Demanda de Transporte Público

>> O requerente não apresentou nenhuma medida mitigadora. No entanto, a via 
onde o imóvel está localizado é atendida por seis linhas de ônibus, permitindo que 
o sistema de transporte público municipal absorva o aumento da demanda.



Deliberação da CPPD
Processo Nº S2024089104 – SEUMA
Gallo Comércio Atacadista de Comésticos e Acessórios LTDA

Estudo de 
Impacto de 
Vizinhança

EIV

Adequação das 
sete atividades à 

via local

OOAU



Processo nº S2024088171 – SEUMA

Requerente: KIC Fortaleza 6 Construções e Incorporações 

SPE LTDA

Assunto: Outorga Onerosa de Alteração de Uso (OOAU)

04



Localização do empreendimento

Fonte: Aerofoto 2021 editada

Rua Leonardo Mota, nº 1355, bairro Aldeota



Análise da legislação

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

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

Leis Complementares nº 0333/2022 e nº 0343/2022

Grupo e Subgrupo:  Residencial (R) – Atividade: Residência Multifamiliar (prédio de apartamentos) – Código: 
00.00.04 e Classe: 2

Zona de Ocupação Consolidada (ZOC) e em sobreposição com a Zona Especial de Dinamização Urbanística e 
Socioeconômica (ZEDUS) Aldeota

Área total do terreno: 1.530,66m² e área total construída computável: 7.248,08m²

PDPFOR

LPUOS

OOAU

ATIVIDADE

ZONAS

ÁREAS



Parâmetros urbanísticos

* Taxa de permeabilidade direta é 20,06% e indireta é 9,94%, totalizando 30,00%.

** 142 vagas de veículos, das quais 2 são destinadas as PCD.

PARÂMETROS ZONA ZEDUS PROPOSTO OUTORGANDO

Índice de
Aproveitamento (IA)

Mínimo 0,20

4,73
Ultrapassa 2,23, sendo 1,50 acima do IA 

básico até o IA máximo pela OODC, e 0,73 
acima do IA máximo pela OOAU

Básico 2,50

Máximo 4,00

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

Taxa de Ocupação (TO) do Solo < 60,00% 60,74% Ultrapassa 0,74% da TO solo máxima

Taxa de Ocupação (TO) do Subsolo < 60,00% 72,92% Ultrapassa 12,92% da TO subsolo máxima

Altura da Edificação 95,00m 100,98m Ultrapassa 5,98m da altura máxima

Fração do Lote Não se aplica 01 Adequado

Nº Vagas 1 un. por apto 142 ** Adequado



Parâmetros urbanísticos

PARÂMETROS PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m²)

Recuos
Solo

Frente (Oeste) 5,00m |12,25m 5,45m Área total necessária de recuo 
virtual é 263,53m²Fundos (Leste) 3,00m | 10,25m 3,00m

Lateral (Norte) 3,00m | 10,25m 8,14m Adequado

Lateral (Sul) 3,00m | 10,25m 3,79m Adequado

Recuos
Subsolo 

Frente (Oeste) 5,00m 3,00m
Área total necessária de recuo 

virtual é 42,13m²

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

Lateral (Norte) 0,00m 1,97m Adequado

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

R$ 2.842.337,47VALOR DA OOAU



Deliberação da CPPD
Processo Nº S2024088171 – SEUMA – KIC Fortaleza 6 Construções e Incorporações SPE LTDA

2,23
Índice de 

aproveitamento

0,74% Taxa 
ocupação do 

solo

5,98m 
Altura da 
edificação 

12,92% Taxa 
ocupação do 

subsolo

263,53m²
Recuos do solo

42,13m²
Recuos do 

subsolo

PARÂMETROS
URBANÍSTICOS




