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COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO DO PLANO DIRETOR (CPPD)

ATA DA 1612 REUNIAO DA CPPD
DATA: 29/02/2024

LOCAL: VIDEOCONFERENCIA PELA PLATAFORMA GOOGLE MEET

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES DA CPPD PRESENTES:
AMC - Rosina de Almeida Lopes; PGM - Denise Barbosa Sobreira; SDE - Reinaldo Rigaud Salmito; SEFIN -

Jorge Gomes Batista; Ana Carla de Queiroz Paiva; SEUMA - Luciana Mendes Lobo; IPLANFOR - Rodolfo
Sydrido Sanford; HABITAFOR - Alexandre Viana de Medeiros; GABPREF - Marcella Costa de Andrade;
SCSP - Italo Alves de Andrade; SEGER - ndo houve identificagdo do membro representante presente; ACC -
Antonio José Gomes Costa; DETRAN - Géssica da Silva Matias; FBFF - Jer6nimo Paulo Silva; SINDIONIBUS -
José Davi da Silva Pacheco; SINDUSCON - Nathiara Yanara de Oliveira Souza; UFC - Nadia Khaled Zurba.

Presidente da CPPD: Luciana Mendes Lobo
Secretaria Executiva da CPPD: Thais de Alencar Candido

Coordenadora da COURB: Carla Camila Girdo Albuquerque

Expositores:
Raul Souto Tavares - (CENUR - COURB/SEUMA);
Daniel Arruda - (Jereissati Centros Comerciais S.A.);

DEMAIS PARTICIPANTES: Ana Raquel, Bruno Montenegro, Daniel Arruda, Gustavo Bruno Andrade - AsBEA,

Mannare Consultoria, Paulo Cid, Paulo Sales, Raul Tavares, Thais Alencar, Gabriela Pinto - AsBEA

PAUTA:
1. Aprovacdo da Ata da 1602 Reunido da CPPD;
2. Processo: $2022039325
Assunto: Outorga Onerosa de Altera¢do de Uso

Requerente: Jereissati Centros Comerciais S.A.
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ABERTURA, EXPOSICOES E DISCUSSOES:

A Dra. Luciana Lobo (Presidente da CPPD/Secretaria da SEUMA) da inicio a 1612 Reunido da
Comissao Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) e apresenta as pautas a serem tratadas. Explica
que, como de costume, comegardo com a aprovacdo da ata anterior, referente a reunido de niimero 1602 da
CPPD, em seguida pela analise do processo S2022039325 de Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU),

que esteve presente na reunido passada e ap0ds ajustes retornou para esta reuniao.

Avancando para o primeiro ponto de pauta, a Dra. Luciana Lobo coloca em discussdo a aprovagao
da ata da reunido de nimero 1609 A ata foi enviada antecipadamente para a leitura prévia de todos os
membros. Ela questiona aos conselheiros se a ata esta aprovada ou se ha alguma observacdo a ser feita. Caso

esteja aprovada, pede que permane¢cam como estdo; caso contrario, solicita que fagam suas manifestagoes.

Nao havendo manifestag¢des, a Dra. Luciana Lobo declara que a ata da 1602 reunido da CPPD esta
aprovada de forma unanime. Em seguida, solicita ao Gerente Raul Tavares da Célula de Negdcios Urbanos
(CENUR) que faca a verificacdo dos membros presentes para constar em ata e informa que a reunido esta
sendo gravada para fins de transcricdo e elaborag¢do da ata. Thais de Alencar (Secretaria Executiva da CPPD)
faz a leitura dos membros conselheiros presentes na reunido e realiza um aviso no campo de mensagens
“Informamos que os membros que entraram apds a conferéncia da frequéncia, jd constamos a presenca na

lista”.

Seguindo, a Dra. Luciana Lobo (Presidente da CPPD/Secretaria da SEUMA) passa para o segundo
ponto de pauta sobre Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, processo de numero S2022039325, cujo

interessado é Jereissati Centros Comerciais S.A., e cede a palavra ao Gerente Raul Tavares (CENUR).

Antes de iniciar a apresentacido do pleito, o gerente questiona se o representante estd presente para
realizar a defesa em seguida. Apds a confirmacao, segue para a exposicao do processo. Descreve a localizagao
do empreendimento, situado na Rua Isabel Maria, s/n, no bairro Guararapes. Informa que a legislacdo que da
suporte ao pleito é o Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza, Lei Complementar n° 062/2009,
a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, Lei Complementar n°® 236/2017, e as Leis Municipais que
regem a Outorga Onerosa, n? 10.335/2015 e n® 10.431/2015. Explica que o empreendimento faz parte do
grupo e subgrupo residencial (R) e se consolida como uma atividade residencial multifamiliar (prédio de

apartamentos).
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Continuando, informa que o empreendimento possui como coédigo 00.00.04 e classe 2 e contém
uma area construida computavel de 12.770,08 m?, e que o terreno do empreendimento esté localizado em

uma Zona de Ocupacdo Moderada 2 (ZOM 2).

Seguindo, o gerente fala sobre os pardmetros pleiteados pelo empreendimento, ressaltando que os
trés primeiros ja foram apresentados na reunido anterior da 1602 CPPD, que sdo: indice de aproveitamento,
que ultrapassa 0,50 do indice basico até o indice maximo, pela Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0DC) e ultrapassa 0,63 do indice maximo pela Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU); pleiteia a
taxa de ocupacao do solo, ultrapassando 27,55%, da taxa de ocupagdo do solo maxima; altura da edificagao o
qual ultrapassa 46,01m da altura maxima permitida e, como novo parametro, recuos referente ao recuo do

solo de frente que apresentam um total necessario de 150,64m?.

Em relacdo a outorga para os indices pleiteados, o valor foi calculado pela Secretaria de
Infraestrutura (SEINF) em R$ 7.773.968,09 (sete milhdes setecentos e setenta e trés mil novecentos e
sessenta e oito reais e nove centavos). Apresenta um resumo dos indices os quais estdo sendo pleiteados e
relembra que sdo: altura da edificacdo, taxa de ocupagdo do solo, indice de aproveitamento e recuos solo. Em

seguida, ele passa a palavra ao arquiteto para a realizacdo da defesa do pleito.

O arquiteto Daniel Arruda cumprimenta a todos e inicia sua apresentagao ressaltando o retorno do
projeto em questdo a CPPD apés adequagdo da individualizacdo dos recuos das duas torres, conforme
solicitado em reunido anterior. Informa que a apresentacao serd breve e rapida, tendo em vista que todos ja
viram a parte introdutéria anteriormente. Reitera quanto a localizacio do empreendimento, cujo terreno
possui aproximadamente 6 mil metros quadrados com frente para a Rua Isabel Maria. Apresenta um
comparativo da ocupagdo das torres no terreno, destacando que o uso da OOAU possibilita um maior
desadensamento do terreno com maior fluidez entre as torres. Com isso, conseguiu uma maior area livre
para utilizacdo dos demais equipamentos de lazer do empreendimento. Em relagdo a altura, vinculada a essa
questdo do desadensamento, a reducgio de 4 torres para apenas 2 fez com que o gabarito fosse ultrapassado

em aproximadamente 46 metros de altura.

Continuando, o arquiteto apresenta uma perspectiva do empreendimento. Ressalta a inten¢ao do
escritdrio que, além de ndo sé fazer projetos bonitos, mas também trazer mudangas para a cidade através do
conceito de gentileza urbana nesses projetos, que boa parte ja se encontra em construcdo. Dessa forma, o

projeto ndo apresenta um fechamento com muro ou gradil, como de costume em muitos empreendimentos
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na cidade, trazendo um conceito mais aberto para a cidade. Apresenta também uma fotomontagem da

implantacdo do empreendimento e seu entorno.

O arquiteto apresenta um quadro com os parametros a serem outorgados, onde os trés primeiros
itens ja estavam sendo pleiteados na reunido passada. Em seguida, descreve a individualizagdo dos recuos
por torre, destacando que foi identificada a necessidade de outorgar o recuo sul da torre 02. Além disso,
ressalta que o recuo entre torres também esta sendo atendido. Finaliza sua apresentacdo e agradece a

atencdo de todos os presentes.

A Dra. Luciana Lobo (Presidente da CPPD/Secretaria da SEUMA) agradece e coloca em aberto para
0s questionamento e dividas pertinentes. Em seguida, passa a palavra para a Dra. Denise Barbosa Sobreira,

da Procuradoria Geral do Municipio (PGM).

A Dra. Denise Barbosa Sobreira (PGM) cumprimenta a todos e expressa o prazer da Procuradoria
em participar mais uma vez da CPPD, destacando a importincia da revisdo do projeto diante das
consideragdes feitas na ultima reunido. Ela parabeniza a nova andlise, levando em conta a individualizacao
das unidades das torres, mas observa que ainda ndo esta esclarecido quanto ao recuo entre as torres, que
também foi mencionado na reunido anterior. Solicita uma explicacio sobre esse aspecto para o

conhecimento de todos os presentes.

O arquiteto Daniel Arruda informa que o recuo é tdo grande que ele ultrapassa o necessario,

comenta que internamente esse calculo foi feito e se dispoe a apresentar.

Dra. Denise Barbosa Sobreira (PGM) informa que a razio dessa indagacao se deve ao fato de que, na
reunido anterior, foi solicitado que os recuos fossem avaliados por unidade construtiva, ndo como um
conjunto Unico, incluindo também o recuo entre as torres, conforme consta na ata. Ela destaca que essa
informacdo é relevante para esclarecer a todos os participantes da CPPD como a SEUMA e o projeto
interpretaram essa questdo. Reconhece que o recuo entre as torres estd de acordo com o observado no

projeto arquitetonico enviado, mas pede esclarecimentos sobre a distdncia entre as duas torres.

O arquiteto Daniel Arruda solicita permissdo para compartilhar sua tela, e Dra. Luciana Lobo
(Presidente da CPPD/Secretaria da SEUMA) confirma que é possivel. Em seguida, Daniel Arruda compartilha
em tela o recuo entre as torres e explica que geralmente é considerada uma linha que fica na metade entre as

duas torres, atuando teoricamente como uma divisa de terreno. A partir disso, é calculada a média
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ponderada de cada torre, somando os resultados e dividindo pela distidncia apresentada na "divisa de
terreno”. Ele realiza uma demonstracdo do calculo conforme explicado e também mostra o calculo
considerando de forma individualizada por torre. Por fim, destaca que, de ambas as maneiras, o resultado
obtido é superior ao necessario para o recuo entre as torres. Em conclusio, pergunta se apoés as explicagdes
ficou claro em relagdo ao recuo entre torres calculado e apresentado. Dra. Denise Barbosa Sobreira (PGM)

confirma que ficou claro o entendimento.

Seguindo, a Dra. Luciana Lobo (Presidente da CPPD/Secretaria da SEUMA) agradece ao arquiteto e
indaga se hd mais alguma duvida ou manifestacdo adicional dos membros presentes. Dra. Denise Barbosa
Sobreira (PGM) por curiosidade questiona se apds nova analise o que acresceu no valor final da outorga foi
referente somente a questdo do recuo sul da torre 02. O arquiteto Daniel Arruda afirma que sim, pois os

outros trés itens se mantiveram inalterados, logo mantiveram os valores ja calculados anteriormente.

Nao havendo mais manifestacées, Dra. Luciana Lobo (Presidente da CPPD/Secretaria a SEUMA)
coloca em regime de deliberacdo instruindo os membros a permanecerem como estdo caso apoiem a
aprovacdo do pleito, e aqueles que desejarem se abster ou expressar objecdes devem fazé-lo por meio da
caixa de mensagens ou ativando seus microfones. Apos isso, a Dra. Luciana Lobo (Presidente da
CPPD/Secretaria da SEUMA) declara o pleito aprovado por unanimidade. Por fim, informa que ndo ha mais
pautas a serem deliberadas nesta reunido, agradece a participacdo de todos e encerra a 1612 Reunido da

CPPD.

Fortaleza, 29 de fevereiro de 2024.

Carla Camila Girao Albuquerque
Coordenadora de Desenvolvimento Urbano

Luciana Mendes Lobo
Secretaria da SEUMA
Presidente da CPPD

Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano — COURB
SEUMA: Av. Deputado Paulino Rocha, 1343 « Cajazeiras » CEP 60.864-311 « Fortaleza, Cear3, Brasil. Tel.: 85 3452-6900

Este documento é copia do original e assinado digitalmente sob o nimero X85H3G5D

Para conferir o original, acesse o site https://assineja.sepog.fortaleza.ce.gov.br/validar/documento, informe o malote 3173976 e c6digo X85H3G5D



Este documento é cépia do original e assinado digitalmente sob o nimero X85H3G5D
Para conferir o original, acesse o site https://assineja.sepog.fortaleza.ce.gov.br/validar/documento, informe o malote 3173976 e c6digo X85H3G5D

ASSINADO POR:

Assinado por: CARLA CAMILA GIRAO ALBUQUERQUE:63150301300 em 01/04/2024 Assinado por: LUCIANA MENDES LOB0:91721881387 em 02/04/2024



		2024-04-01T13:56:27-0300


		2024-04-02T07:39:40-0300




