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RELATORIO DE APRESENTACAO DA PAUTA
CELULA DE NORMATIZACAO (CENOR/COURB)

RELATORIO N2 02/2024 - CENOR

PROCESSO N2 52024070050 - SEUMA

ASSUNTO: ANALISE DE ORIENTACAO PREVIA PARA PROJETO ESPECIAL
REQUERENTE: JOQUEI CLUBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

1. DAS CONSIDERACOES INICIAIS

O presente processo trata da Andlise de Orientacdo Prévia para Projeto Especial (AOP - PE) para
empreendimento residencial multifamiliar, conjunto habitacional de interesse social, com 356 unidades,
localizado na Rua Professor Manoel Lourengo, s/n, terreno 3, quadra 1, bairro Jéquei Clube, inserido de
acordo com o Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza, Lei Complementar n® 062, de 02 de
fevereiro de 2009, em Zona de Requalificacdo Urbana 1 (ZRU 1), Zona Especial de Dinamizac¢do Urbanistica
e Socioecondmica (ZEDUS Parangaba) e Area Especial Aeroportuaria 3 (AEA 3). As vias para as quais faz

frente sdo classificadas como Via Local e Via Arterial I.

Identificou-se que os pardmetros construtivos estdo de acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacio do Solo, Lei Complementar n? 236, de 11 de agosto de 2017, vigente. Desta forma e considerando
a classificacdo da atividade como Projeto Especial expde a solicitagio de adequabilidade do
empreendimento em Area Especial Aeroportuaria - AEA 3, sendo necessario, portanto, a submissdo do

pleito a deliberacdo da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).
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Figura 1: Localizagdo do Empreendimento, demarcagdo Matricula CRI 32 ZONA n® 78.367. Fonte: QGIS.

2. DA CARACTERIZACAO DO PLEITO

Conforme artigo 174 da LPUOS - Lei Complementar n® 236/2017, todo e qualquer Projeto Especial
devera ser previamente submetido a Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), para
Analise de Orientacdo Prévia (AOP), em caso de construgio e/ou reforma com mudanca de uso. Desta forma,
a andlise das solicitagcdes de construcdo/ampliacdo e reforma de atividades classificadas como Projetos

Especiais é realizada através do processo de AOP - PE.

De acordo com informacdes apresentadas em memorial descritivo, o projeto se trata da construgio
de residencial multifamiliar, conjunto habitacional de interesse social, composto por 3 (trés) torres de
apartamentos, térreo mais 14 (quatorze) pavimentos, onde o 152 pavimento da torre 03 é dividido entre um
rooftop, que ocupa metade do pavimento, e 04 (quatro unidades habitacionais). O projeto possui um total de
356 (trezentos e cinquenta e seis) unidades habitacionais, sendo 3% destas, 11 (onze) unidades, destinadas

a apartamentos adaptados para Pessoas com Deficiéncia (PcD). Cada unidade habitacional conta com uma
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vaga de estacionamento, localizado no térreo, e se distribui da seguinte forma: 345 vagas comuns e 11 vagas

para portadores de necessidades especiais, totalizando 356 vagas. A 4rea total do terreno é de 10.951,67m?>.

3. DA ATIVIDADE

A atividade a ser exercida na edificacdo em questdo se enquadra no Grupo Residencial, Subgrupo
Residencial - R, dentro da atividade Conjunto habitacional de interesse social (Grupo de prédios de
apartamentos), cédigo 00.00.09, Classe 10PE, conforme Anexo 5, tabela 5.1 da LPUOS, Lei Complementar
n°236/2017.

ANEXO 5
TABELA 5.1 - Grupo: Residencial | Subgrupo: Residencial - R

N2 Minimo de Vagas
Codigo Atividade Classe SE Porte (obs. 1)
para Estacionamento

Conjunto Habitacional de

00.00.09 Interesse Social (Grupo de 10PE >300 1 vaga/unidade

prédios de apartamentos).

Obs. 1 - O porte refere-se ao niimero de unidades residenciais.

De acordo com o Artigo 204 da LPUOS, Lei Complementar n? 236/2017, consideram-se Conjuntos
Habitacionais de Interesse Social (HIS) os projetos destinados a urbaniza¢do de areas enquadrados em
programas de entidades governamentais para atendimento de moradia da populagdo de baixa renda:

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

Diante disso, o requerente apresentou aos autos do Processo n2 S2024070050 — SEUMA declaragao
de enquadramento do empreendimento em sua integralidade das unidades habitacionais no Programa

Minha Casa Minha Vida - PMCMV Faixa 3, conforme documento em anexo.
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4. DA ZEDUS PARANGABA E PARAMETROS URBANISTICOS

De acordo com o Artigo 149 do Plano Diretor, Lei Complementar n® 062/2009, a Zona Especial de
Dinamizacdo Urbanistica e Socioeconémica (ZEDUS Parangaba) caracteriza-se por ser uma por¢do do
territdrio destinada a implantacdo e/ou intensificacdo de atividades sociais e econdmicas, com respeito a
diversidade local, e visando ao atendimento do principio da sustentabilidade.

Desta forma, os parametros a serem aplicados sdo os presentes no Anexo 4, Tabela 4.3 da LPUOS, Lei

Complementar n? 236/2017, em Zona Especial de Dinamiza¢do Urbanistica e Socioeconomica (ZEDUS

Parangaba):
ANEXO 4 - PARAMETROS URBANOS DE OCUPACAOQ
TABELA 4.3 - MACROZONA DE OCUPACAO URBANA
ZONA ESPECIAL DE DINAMIZACAO
ZONA DE OCUPACAO URBANISTICA E SOCIOECONOMICA (ZEDUS
PARANGABA)
Taxa de Permeabilidade (%) 30
Taxa de Ocupacao (%) Solo* 60
*Obs.: % maximas Subsolo* 60
3 Basico 2,50 (obs. 1)
Indice de
Minimo 0,25
Aproveitamento
Maximo 2,00
Altura Maxima da Edificacdo (m) 48,00
Testada (m) 5,00
Dimensodes Minimas
Profundidade (m) 25,00
do Lote (m) _
Area (m?) 125,00

Obs. 1 - Aplica-se o Indice de Aproveitamento Bdsico da Zona que estiver sendo sobreposta pela ZEDUS, no caso, ZRU 1.
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5. DA AREA ESPECIAL AEROPORTUARIA 3

Conforme determinado no Artigo 222 da referida Lei Complementar n° 236/2017, a partir do Plano
Especifico de Zoneamento de Ruidos sio classificadas as Areas Especiais Aeroportuarias (AEAS de 1a 5)

adotadas pela LPUOS:

Art. 222. Os planos de prote¢do constantes do artigo anterior estabelecem as seguintes

areas ou superficies:

()

IIl - Areas Especiais Aeroportuarias (AEA), classificadas no Plano Especifico de
Zoneamento de Ruido, representadas no Anexo 2 (Mapa 4.0) parte integrante desta Lei, e

compostas de:

a) Areas Especiais Aeroportuarias 1 - AEA-1;
b) Areas Especiais Aeroportudrias 2 - AEA-2;
c) Areas Especiais Aeroportuarias 3 - AEA-3;

d) Areas Especiais Aeroportuarias 4 - AEA-4, que estd inserida na Zona Especial

Institucional (ZEI) - Aer6dromo Pinto Martins;

e) Areas Especiais Aeroportuarias 5 - AEA-5, que estd inserida na Zona Especial

Institucional (ZEI) - Aer6dromo Pinto Martins;

Em consideracdo ao que determina o Artigo 224 da supracitada Lei, a adequacao das atividades as
Areas Especiais Aeroportudrias (AEA) - 1, 2 e 3 é a estabelecida no Anexo 6 da referida Lei, definida no

Plano Especifico de Zoneamento de Ruido do Aeroporto Internacional de Fortaleza — Pinto Martins,

conforme determina o Regulamento Brasileiro da Aviacgao Civil - RBAC n? 161, Ementa 01.

Desta forma, entende-se que uma das principais restri¢des associadas aos imdveis localizados em
A.E.Ass, trata-se dos intensos ruidos causados em decorréncia da Zona de Protecdo do Aer6dromo Pinto
Martins, devendo as edifica¢es inseridas nestas zonas, atenderem, no que couber, as normas relativas as
edificacdes nas areas especiais aeroportudrias, definidas no Anexo 6.1 da LPUOS, Lei Complementar n®

236/2017.
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5.1 ADEQUACAO DA ATIVIDADE A AEA 3
A atividade de Conjunto Habitacional de Interesse Social (Grupo de prédios de apartamentos) é
classificada como Projeto Especial e estd inadequada em Area Especial Aeroportuaria 3 - AEA 3

conforme determina Anexo 6, Tabela 6.33 da LPUOS, Lei Complementar n? 236/2017.

ANEXO 6 - ADEQUACAO DOS USOS AS ZONAS
TABELA 6.33 - AREA ESPECIAL AEROPORTUARIA - AEA 3
SUBGRUPOS CLASSE DAS ATIVIDADES

SRV 1 [ 2 [ 3[4 |5 [ 67 o] o]0]povi|pova]Ppovs| povs

. Atender a Norma 4 do Anexo 6.1

2 Atender a Norma 5 do Anexo 6.1
3 Atender a Norma 3 do Anexo 6.1

Com excecio das atividades 30 ar livre, todas as demais
Mmm-ammeMM

3, ewdoan mmaaoooo MWQQ&MW

4 Atender a Norma 1 do Anexo 6.1 LO?ERVAG‘D%LDQ:WM:aMG&dDM
a 805 recuos
normas estabelecidos no Anexo 8. Se o empreendimento for
inadequado a via da qual o terreno ¢ limitrofe. serdo aplicados os
Tecuos & nommas avia com
com definida.

S#o desde que it aNomnSapetma:
stividades 85.14.61 - Servigo de laboratério, 85.14.62 -

§  Laboratdrio de andlises clinicas, 85.15.41 - Consultrio, 85.13.81
- Posto de saide, 85.16.23 - Banco de sangue e 85.15.42 -
Ciinica sem internamento.

Figura 2: Adequacdo dos usos a Area Especial Aeroportudria - AEA 3 constante ao Anexo 6, tabela 6.33. Fonte: LPUOS
(LCn2236/2017).
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ANEXO 6.1 - NORMAS RELATIVAS AS EDIFICACOES NAS AREAS ESPECIAIS
AEROPORTUARIAS - A.EAs

As edificagGes ja existentes que abrigam atividades relacionadas como inadequadas nao poderdao
ser ampliadas ou reformadas, sendo permitidas apenas obras de manutencao relativas a

1 conservacao, seguranga e higiene. Também nao sera permitida mudanca de uso para outro uso
indicado como inadequado a area.
A implantagao, o uso, e o desenvolvimento destas atividades s6 poderao ser permitidos, quando
2 atendidas as normas legais vigentes para tratamento acustico, nos locais de permanéncia de

funcionarios em que a atividade ndo seja de atendimento ao publico. O tratamento acustico
dessas edificagbes observara uma reducao com nivel de ruido de 25 dB.

Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgdes, s6 serdo liberadas mediante tratamento
3 acustico adequado nos locais de permanéncia prolongada. O tratamento acustico desfas
edificagdes observara uma redugao do nivel de ruido de 30 dB.

Nos casos de acréscimo, reforma e novas construcdes, s serdo liberadas mediante tratamento
4 acustico adequado nos locais de permanéncia prolongada. O tratamento acustico destas
edificagcbes observara uma redugéo do nivel de ruido de 25 dB.

Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgdes, s6 serdo liberadas mediante tratamento
acustico adequado nos locais de permanéncia prolongada. O tratamento acustico destas
edificagdes observara uma redugéo do nivel de ruidode 25dBnaA.E.A-3ede 30dBna A E.
A. - 2. O numero de unidades residenciais - em edificagcdes muitifamiliares - podera ser liberado
desde que seja menor ou igual ao numero de unidades residenciais unifamiliares possivel de
edificar nesta mesma 4rea, adotando-se o lote minimo permitido pela legislagao local. Para
aplicacao desta regra ndo podera ser considerado o lote minimo destinado a loteamentos de
interesse social para fins de parcelamento de solo.

Figura 3: Normas relativas ds edificacées nas Areas Especiais Aeroportudrias - AEAs, constante ao Anexo 6.1.

Fonte: LPUOS (LC n® 236/2017).

6. DA DELIBERACAO

De acordo com O Artigo 181 da LPUOS, Lei Complementar n2236/2017, esta Secretaria esta apta a
apreciar a alteracio do parametro de adequabilidade a aprovacao da Comissao Permanente de Avaliacido
do Plano Diretor - CPPD:

Art. 181. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), na andlise
do Projeto Especial (PE), apreciard a alteragdo dos pardmetros urbanos de
ocupagdo, das condicionantes para o parcelamento do solo e da adequagdo das
atividades definidos nesta Lei.

I - estar o imdvel localizado em corredores de trdfego, onde fique demonstrada a
interferéncia com o fluxo determinante da fungdo da via;
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Il - estar o imovel localizado em Zonas onde a atividade possa descaracterizd-las ou
trazer danos ao meio ambiente;

Il - estar o imével localizado nas proximidades de cruzamentos de importdncia vidria,
ou em pontos onde a atividade possa dificultar fungcdes urbanas existentes ou previstas
para o local;

IV - quando do acréscimo em edificacbes existentes, cujas atividades possam vir
comprometer a ocupagdo circunvizinha ou ocasionar um fluxo de veiculos
incompativel com a capacidade vidria da Zona onde a edificagdo esteja inserida;

V - estar o imével localizado nas dreas de influéncia de monumentos, edificagées, sitios
ou parques tombados pelo patriménio federal, estadual ou municipal.

§ 12 Nas situagdes listadas no caput deste artigo, a Secretaria Municipal de Urbanismo
e Meio Ambiente (SEUMA) poderd indeferir a solicitagdo.

$§ 22 A manifestagdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA),
seja pela alteragdo referida no caput, seja no caso de indeferimento da solicitacdo, serd

submetida a avaliagdo da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor
(CPPD).

Cabe pontuar que o requerente submeteu o projeto em questdo ao Comando da Aeronautica -
COMAER, através do Terceiro Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego Aéreo - CINDACTA
I1I, quanto a implantagdo do empreendimento.

Ressalta-se que o Comando da Aeronautica (COMAER), através da Notificacdo n® 70288 emitida em
05 de setembro de 2023, em anexo a este relatério, deliberou favoravelmente a implanta¢ido do projeto em
questdo no tocante as questdes relacionadas a seguranca e a regularidade das operagdes aéreas, ao que se
segue:

“2. Esta autorizagdo tem validade de dois anos a partir de sua emissdo, para
apresentagdo aos orgdos solicitantes, refere-se ds questées relacionadas a seguranga
e a regularidade das operagdes aéreas e ndo supre a deliberagdo de outras entidades
da administragdo publica sobre assuntos de sua competéncia, além de que néo engloba
a andlise da atividade, potencial ou ndo, atrativa de fauna, uma vez que a Portaria
Normativa n? 54/GM-MD, de 15 de julho de 2019, publicada no Didrio Oficial da Unido
n° 136, de 17 de julho de 2019, revogou tais atribuicoes do COMAER.

3. Conforme legislagcdo que trata dos Objetos Projetados no Espago Aéreo (OPEA),
informo que ndo cabe a Notificagdo de Deliberacdo Favordvel emitida por esse Orgdo
Regional do DECEA detalhar ou delimitar o numero de unidades residenciais a serem
edificadas no local do projeto. A Deliberagdo Favordvel deve especificar a drea descrita
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de acordo com as coordenadas geogrdficas e elevacées (altitude da base, altura e
altitude do topo) apresentados no processo do OPEA.”

Trecho da Notificagdo n? 70288 emitido pelo Terceiro Centro Integrado de Defesa
Aérea e Controle de Trdfego Aéreo, do COMAER, anexado ao processo.

Informa-se também que, em virtude de processo anterior de Consulta de Adequabilidade
Locacional para Construgdo do empreendimento em questdo, Processo n2 S2023058406 - SEUMA, esta
CENOR enviou a Procuradoria Geral do Municipio (PGM), através do Processo n® P394655/2023 - SPU,
solicitando manifestacdo a respeito da possibilidade de submissado do pleito ao crivo da CPPD.

Em resposta, o Procurador Geral do Municipio, Dr. Fernando Oliveira, encaminhou aos autos

despacho anexo ao processo em epigrafe, manifestando-se nos seguintes termos:

[22]. Portanto, como Projeto Especial, cabe a CPPD decidir sobre a flexibilizagdo ou
ndo da limitagdo do pardmetro urbanistico, podendo a SEUMA, em sendo o caso,
definir o 6nus do empreendedor como contrapartida das medidas mitigadoras ou
compensatorias referentes aos impactos ocasionados pela implantacdo do

empreendimento, nos termos do art. 190 da LPUOS.

[23]. Por fim, acerca do precedente trazido ao contexto pela interessada, pela
descrigdo do trecho do citado parecer, ndo se mostra pertinente, posto ndo se tratar

do pardmetro altura, mas sim ocupagdo do solo.

[24]. Por estas razées, discordo do Parecer n? 01/2024 - PROURMA/PGM e do
despacho da Procuradora Chefe da PROURMA, ndo os aprovando, e oriento que cabe
a Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor - CPPD, enquanto Projeto
Especial-PE, avaliar e flexibilizar, ou ndo, a limitacdo das unidades a serem
construidas na Area Especial Aeroportudria 3, considerando que acerca da
seguranga aérea o érgdo competente (Comando Aéreo do Ministério da Defesa)

deliberou favoravelmente a implantagdo do residencial objeto dos autos.

Desta forma, considerando o determinado no Artigo 181 da LPUOS, o documento autorizativo do
COMAER, a manifestacio do Procurador Geral do Municipio e reconhecendo a importancia da atividade de

Habitacdo de Interesse Social, esta SEUMA encaminha para apreciacdo a alteracdo do parametro de
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adequabilidade da atividade de Conjunto Habitacional de Interesse Social (Grupo de prédios de
apartamentos), observando o que determina a Norma 3 do Anexo 6.1:

Norma 3 Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgdes, s6 serdao
liberadas mediante tratamento acudstico adequado nos locais de
permanéncia prolongada O tratamento acustico destas edificacdes
observard uma redugdo do nivel de ruido de 30dB.

7. CONCLUSAO

Diante do exposto, encaminha-se o relatério do processo em epigrafe para que seja submetido a
Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) para andlise e deliberacdo quanto a

adequabilidade da atividade a Area Especial Aeroportuaria 3 - AEA 3.
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CAIXA

Caixa Econbmica Federal
Agéncia Empresarial 4249
RUA SENA MADUREIRA, 800 13 ANDAR - CENTRO
Fortaleza - CE

CE N.2 08/2023- AGENCIA EMPRESARIAL CEARA
Fortaleza/CE, 4 de abril de 2024.

Ao
Cartorios de Registro de Iméveis e Anexos de Fortaleza — CE
Prefeitura Municipal de Fortaleza/CE

Assunto: Declaragédo para enquadramento FGTS do empreendimento JOQUEI CLUBE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

Prezados(as) Senhores(as),

1. Declaramos para fins de registro das unidades no Cartério de iméveis e prefeitura
municipal de Fortaleza/CE, que de acordo com as condicées estabelecidas para o
Programa MINHA CASA MINHA VIDA (Medida Proviséria n® 1.162/2023), o
empreendimento a seguir apresenta unidades passiveis de enquadraveis no referido
programa, conforme valores previstos pela construtora para comercializagao.

2. Declara ainda que todas as unidades imobiliarias que compdem este
empreendimento tém uso e destinagdo exclusivamente residencial e que o construtor
tem pleno conhecimento de que o descumprimento de normas estabelecidas na
Medida Proviséria n® 1.162/2023, DECRETO N° 11.439, DE 17 DE MARCO DE
2023, PORTARIA MCID N° 724, DE 15 DE JUNHO DE 2023, PORTARIA MDIC N°
725 DE 15 DE JUNHO DE 2023, PORTARIA MDIC N° 727 DE 15 DE JUNHO DE
2023 E PORTARIA MDIC N 464 DE 25 JULHO DE 2018 e padrbes da presente
declaragédo implicara no desenquadramento do empreendimento no ambito do
PMCMV, deixando de fazer jus aos descontos de emolumentos previstos no Art. 42,
Il, 22 da Lei n® 11.977/2009, alterada pela Lei n® 14.118 de 12 de janeiro de 2021 e
suas alteracdes posteriores.

Empreendimento: JOQUEI CLUBE ]

End.: RUA PROFESSOR MANOEL LOURENGO S/N , JOQUEI CLUBE / FORTALEZA / CE
Proponente: JOQUEI CLUBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

CNPJ: 20.911.538/0001-65

Quantidade de unidade: 356 (trezentos e cinquenta e seis) apartamentos;

Quantidade de unidades enquadraveis na regra atual no PMCMV: 356 (trezentos e
cinquenta e seis) apartamentos.

Parecer: mantida as condi¢des atuais de engenharia e localizacao apresentadas na CAIXA
o empreendimento esta enquadramento no programa PMCMV — FAIXA 3

Respeitosamente,
MARCUS VINICIUS Assinado de forma digital por
FERREIRA MARCUS VINICIUS FERREIRA

BATISTA:04571073402
BATISTA:0457107340 pados: 2024.04.04 12:45:23

2 -03'00'

Marcus Vinicius Ferreira Batista
Gerente de Clientes e Negdcios
Agéncia Empresarial Ceara
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MINISTERIO DA DEFESA
COMANDO DA AERONAUTICA
TERCEIRO CENTRO INTEGRADO DE DEFESA AEREA E CONTROLE
DE TRAFEGO AEREO

NOTIFICACAO n° 70288

Ref. ao Protocolo COMAER n° 67614.900744/2023-83 _
Recife , 05 de setembro de 2023

Assunto: Deliberacado Favoravel do COMAER para Processo de implantacao
de Objeto Projetado no Espago Aéreo n° 67614.900744/2023-83.

1. A fim de que seja apresentado aos O6rgaos publicos
responsaveis pelo licenciamento do projeto, incumbiu-me o Senhor
Comandante deste Centro, por delegacdo de competéncia, conforme a
Portaria CINDACTA Ill n° 69/ARH, de 27 de margo de 2023, publicada no
Bol. Int. Ost. n° 61, de 31 de marco de 2023, do GAP-RF, de informar que o
Comando da Aeronautica, por meio do CINDACTA Ill, no uso de suas
atribuicbes legais relacionadas a segurancga e a regularidade das operagdes
aéreas, com fundamento no Art. 12 do Codigo Brasileiro de Aeronautica, Lei
n°® 7.565, de 19 de dezembro de 1986, e no intuito de comprovar o
atendimento ao disposto no Capitulo 10 da ICA 11-408/2020, DELIBERA
FAVORAVELMENTE a implantacdo do CONJUNTO HABITACIONAL
denominado JOQUEI CLUBE, localizado na Rua Professor Manoel Lourenco,
S/N, JOQUEI CLUBE, CEP 60510-107, Fortaleza-CE, caracterizado abaixo:

| Id || Latitude || Longitude || Altura (m) || Topo (m) || Obs |
1 3°4542,01"s || 2031809 | g3 70 VERTICE 1
2 3°454236"s || o0 1888 | 4g 70 VERTICE 2
3 3°4542,08's | o0 ST gy 70 VERTICE 3
4 3245 a263's | o0 V1O | a3 70 VERTICE 4
5 3°4542,09's || 00 21O | gp 70 VERTICE 5
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6 3°45'43,28" S 3\?0 34'17,16" 43 70 VERTICE 6
7 3°4543,90"s || 03199 | gg 70 VERTICE 7
8 3°454355"s || o0 1980 | gg 70 VERTICE 8
9 3°45'43,78" S 3\?0 34'18,61" 43 70 VERTICE 9
10 3°45'44,13" S \3;50 34'18,79" 43 70 VERTICE 10
11 3°45'44,76" S 3\?0 3471763 43 70 VERTICE 11
12 3°45'44,40" S 3\?0 347 17,44° 43 70 VERTICE 12
2. Esta autorizagdo tem validade de dois anos a partir de sua

emissao, para apresentacdo aos orgaos solicitantes, refere-se as questdes
relacionadas a seguranca e a regularidade das operagdes aéreas e nao
supre a deliberacdo de outras entidades da administragao publica sobre
assuntos de sua competéncia, além de que nao engloba a analise da
atividade, potencial ou ndo, atrativa de fauna, uma vez que a Portaria
Normativa n°® 54/GM-MD, de 15 de julho de 2019, publicada no Diario Oficial
da Unido n° 136, de 17 de julho de 2019, revogou tais atribuicbes do
COMAER.

3. Conforme legislagdo que trata dos Objetos Projetados no
Espacgo Aéreo (OPEA), informo que n&o cabe a Notificagdo de Deliberagéo
Favoravel emitida por esse Orgdo Regional do DECEA detalhar ou delimitar
o numero de unidades residenciais a serem edificadas no local do projeto. A
Deliberacdo Favoravel deve especificar a area descrita de acordo com as
coordenadas geograficas e elevacdes (altitude da base, altura e altitude do
topo) apresentados no processo do OPEA.

4. Saliento, ainda, que o ciclo processual somente estara encerrado apos o
recebimento da informacdo de término de obra, por meio do SysAGA. O
preenchimento da informagdo de término de obra ou a atualizacdo da data prevista
para sua conclusdo devera ser realizado até a data declarada no Requerimento
(03/04/2029), sob pena de abertura de procedimento de investigagao a ser
encaminhado a Junta de Julgamento da Aeronautica (JUJAER), nos termos
do item 8.2.2.1.12 da ICA 11-3/2020.

5. Por ultimo, coloco a disposicdo a Subdivisdo de Aerédromos
(AGA) deste Centro, para os esclarecimentos que se fizerem necessarios,
através do Servigo de Atendimento ao Cidadao (SAC), disponivel no
endereco  eletrbnico  https://servicos.decea.mil.br/sac/?a=cindacta3,
selecionando no campo CATEGORIA, a opgio SUBDIVISAO DE
AERODROMOS.
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DESPACHO DO PROCURADOR-GERAL DO MUNICIPIO

PROCESSO N° P394655/2023 (S2023058406)

INTERESSADO: JOQUEI CLUBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ORIGEM: SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE E URBANISMO - SEUMA.

ASSUNTO: CONSULTA DE ADEQUABILIDADE LOCACIONAL PARA CONSTRUCAO DE
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR EM AREA ESPECIAL AEROPORTUARIA — AREA 3.

[02]. Tratam os autos de consulta de adequabilidade locacional para construir, instaurado por
forca da Analise de Orientacdo Prévia de Projeto Especial (LD n°® S2023049787-SEUMA), demandada
por Joquei Clube Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda, visando a construcdo de um residencial
multifamiliar com 356 unidades compactas, no imovel objeto da Matricula n® 78367, do 3° CRI de Fortaleza,
situado de acordo com o Plano Diretor, em Area Especial Aeroportuaria 3 — AEA 3.

[03]. Iniciando a andlise da presente consulta de adequabilidade, a Célula de Diretrizes Urbanas —
CEDUR/COURB emitiu despacho ratificando analise anterior para 0 mesmo imdvel qual seja (fls. 24-27
Agilis):

PROCESSO N°: $2023058406

REQUERENTE: JOQUEI CLUBE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

ASSUNTO: CONSULTA DE ADEQUABILIDADE LOCACIONAL PARA CONSTRUCAO

Considerando que o imével em questéo j& foi objeto de andlise desta CEDUR/COURB através do Processo n°
$2021028429 (em anexo), de Consulta de Adequabilidade Locacional para Construcéo, ratificamos as informacGes
referentes ao Parcelamento e Sistema Viario.

TRAMITACAO

Encaminhe-se a Célula de Licenciamento da Construgdo - CECON

Procuradoria Geral do Municipio de Fortaleza
Avenida Dom Luis, n° 807, 10° Andar * Meireles « CEP 60160-230 Fortaleza, Ceara, Brasil

Documento assinado digitalmente no sistema e-P3\éa8a verificar a validade acesse: portal.pgm.fortaleza.ce.gov.br/validar-documento e informe o cddigo: SD3QU5FC
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Conforme a LPUOS, a Avenida Carneiro de Mendonga, no treche entre a Avenida Jodo Pessoa e a

Estrada do Rio de Janewro, estd clascificada como via Arterial |, havendo previsio de alargamento com Caixa
COORDENADORIA DE DESERNVOLYIMENT O URBAND — COURB/SEUMA

Proposta de 30,00 metros, incidindo sobre o imédvel uma drea de 713,00m?, om umsa ks que varia entre

891 metros ao oeste e 9,10 metros ao leste, contabilizados a partir do meio-fio existente na Cartografia de
PROCESSD N® 52021020429

REQUERENTE: DIAGOMAL 105 PARTICIPACOES LTDA
ASSUNTO: CONSULTA DE ADEQUARILIDADE LOCACIONAL PARA CONSTRUCAD

2016, conforme 0 MAPa &m anexo.

Contorme o Paragrafo 2° do art. 233 da LPUOS, ficam classificadas como "Via Local” todas as vias que
nao constam do Anexo 7 - Classificacao das Vias do Sistema Vidrio, e nao constam das Legendas do Anexo 2

CARACTERIZACAD DO IMOVEL Mapa 6.0 - Sistema Vidrio Basice, Mapa 6.1 - Sistema Vidrio estruturante ¢ Mapa 6.2 - Sistema Vidrio
s Locallvagao: Ria Pro. Manoel Lourenco, s/n, Bairra Jogued Clube Complementar,
«  Situagio Fundidria: Loteamento Joguey Clube, registrade sob n° 1335, com data de aprove em
307112010, conforme bancy de dades desta Gosrdenadoria de Desenvolvimento Urbano - COURB. Portante, verifica-se que a Rua Pro. Maneel Lourengo dlassifica-se coma via Local, e deve atender a
. Inna de sacao Urbana - TRU 1 e Zona Especial de Dinamizagan Urbanistica dimensio minima de 24,00 metros, definida na planta do 1 loguey Clube, e respeitar uma calgada
e Sodoecontmica - ZEDUS Parangaba, minima de 250 metros para uma Via Local de "Segao Normal”, conforme estipulado em anexo 3.2 da LPUOS

*  Area Total do Terreno: 1097998 o’ (Consulta FOR2021363409).

A P : in classifica-s IR rTE oAb adi 2 bl o0 :
¢ Carograiiadez016: 30-20, A Rua Paulo Frontin classifica-se como via Local. e deve atender a dimensio minima de 13,00 metros,

definida na planta do Loteamento Joguey Clube, e respeitar uma calcada minima de 2,00 metros para uma

SOLICITAGAD Via Local de "Secio Reduzida®, conforme estipulado em anexo 3.2 da LPUOS.
Conforme a Folha de Requerinento n® 22, fod soll
para Construgan, destinadz a Centra Comersial e Servicos

de uma Consulle de Adequabilidade Locacional
Considerando a previsao de alargamento, deve-se observar o que cita o artigo 85 da LPUOS: "No caso

de dreas sujeitas a prolongamentos, modificagoes ou ampliacae de vias integrantes do sistema vidrio, a

1. DIRETRIZES ocupagdo deverd resguardar as dreas necessdrias a estas intervenge:
L Sistema Vidrio Bisico

2. INFORMACOES COMPLEMENTARES
De acordo com o ariige 247 da Lel Complementar 0 2356/2017 - Lel de Parcelamento, Uso e

Infiory Foi = tach fo re snte em doe n® 0000161151 o i e e bier
Ocupage do Sdla de Municipia de Fartalez (LPAIDS), o Sistorna Vidrie Bisiea do Fartaliza 6 compasto por niormamns que ol spaaiade: pelo reguenente s doe nierese e e

todas a8 vias do Munidipio, dassificadas ¢ agrupadas nas diversas categorias estabelscidas nos Anexo 2 Certificado de Patencial Adicional do Construgciio, conforme previste na paragrafo terceiro do artige 85 da

(Mapasz 6.0, 6.1, 6.2) ¢ Anezo 7. LPUOS.
Também, informamos gue o imdvel em questdo foi objeto de andlise através do processo n®
AdRIY Acoiar Qe o touguel BRk GOSIARTOMTEY| Cy - SQUININE VIS ANEDILS Cafhosn 8 52020012637, onde foi solicitado informagdes sobre a possibilidade de emissio de CEPAC referente a

Mendoncs, Rua Pro. Manoel Lourengo @ Ruz Pauls Frontin.
T ¥ Incidéncia vidria na Avenida Carneiro Mendonca. Objetvando o atendimento & solicitacao, fol enviado &

Secretaria Municipal de Infraestrutura através do processo n® PO20605/2021, o Oficio GS n° 228/2021 -
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AS[UR/SEUMA, questionanda o interosse do municipio pars execugio da reforida via Em resposta, a SEINF
encaminhou o processo 3 AMC, onde manifestou interesse na faisxa de terreno para implintagio de

infraestrotura oclovidria, [Arg anexo). Para 1o pardgrafoterceirs do art. 85 da LFUOS,

a Célula de Negdcios Urbanos jd emitiu parecer técmico em processo o 52010002637 informando o
procedimento aser realizade

Ressaltamos que as informacies deste parecer foram elaboradas com base na matricula o® 78367 do
3" Dficio de Registro de Imdvels da Comarca de Fortaleza (doc. 0® 0000171321), georreferenciada pela Célula
de Geosrreferenciamento - CEGED {doc. n® DOP0 1715933,

TRAMITACAD
Diame do exposto, encaminhe-se 3 Célula de Ucendamento da Construgdo - CECON para
continudade da andlise.

Fortalexa 15 do foversiro de 2022,

Glecyslane Souza Coclho
Articuladora da Célula de Diretrizes Urbanas
[CEDUR)

[04]. Manifestou-se a Célula de Licenciamento da Construcdo — CECON/COURB da seguinte
forma (fls. 29-30 Agilis):

Procuradoria Geral do Municipio de Fortaleza
Avenida Dom Luis, n° 807, 10° Andar * Meireles « CEP 60160-230 Fortaleza, Ceara, Brasil
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“(...)Trata-se do Processo Digital N° S2023058406 referente a solicitacdo de Consulta de Adequabilidade
para Construcdo (FOR2023459359), relativa ao projeto de um condominio multifamiliar (unidades compactas),
localizado no bairro Jdquei Clube. Dessa forma, encaminhamos o presente processo a esta Célula de Normatizacao
— CENOR/COURSB, considerando que:

01. Conforme o requerimento apresentado, o projeto possui um total de 356 unidades habitacionais;

02. Conforme o inciso Il do Art. 197 da Lei Complementar N° 062/2009 — Plano Diretor Participativo do
Municipio de Fortaleza (PDPFOR), as edificacdes de uso residencial com mais de 300 unidades habitacionais sdo
considerados empreendimentos geradores de impactos;

03. Conforme a adequabilidade FOR2023459359, o imével esta inserido na Area Especial Aeroportuaria 3 —
AEA 3;

04. De acordo com a Tabela 6.33 da Lei Complementar N° 236/2017 — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo
do Solo (LPUQS), na AEA-3, a atividade proposta é permitida com restri¢des — P(2), devendo ser observada a
Norma 5 do Anexo 6.1, a qual diz que: “Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgoes, so serdo liberadas
mediante tratamento acustico adequado nos locais de permanéncia prolongada. O tratamento acustico destas
edificagBes observard uma reducéo do nivel de ruido de 25 dB na A.E.A- 3 e de 30 dB na A.E.A.— 2. O nimero de
unidades residenciais - em edificacbes multifamiliares - podera ser liberado desde que seja menor ou igual ao
namero de unidades residenciais unifamiliares possivel de edificar nesta mesma &rea, adotando-se o lote minimo
permitido pela legislac&o local. Para aplica¢io desta regra ndo podera ser considerado o lote minimo destinado a
loteamentos de interesse social para fins de parcelamento de solo.

05. Conforme a adequabilidade FOR2023459359, o imovel encontra-se inserido na Zona Especial de
Dinamizacgéo Urbanistica e Socioecondmica — ZEDUS Parangaba, onde o lote minimo é de 125,00m?, de acordo
com o Anexo 4.3 da LPUOS.

06. Conforme a adequabilidade FOR2023459359, a area total do terreno é de 10.979,98mz,

Diante do exposto, considerando os itens elencados acima, solicitamos manifestacdo desta Célula de Normatizagédo
— CENOR/COURB acerca da referida solicitagdo.(...)”

[05]. A CENOR/COURSB, por sua vez, informou e ratificou que o pleito em questdo foi objeto de
Analise de Orientacdo Preévia para Projeto Especial (AOP-PE) (LD n° S2023049787-SEUMA), na qual
foi exarado, em 31.05.2023, o Parecer Comunicado n° 0573/2023-SEUMA (fls. 31-37 Agilis):

“(...)Trata-se de solicitacdo de Consulta de Adequabilidade para Construcdo (FOR2023459359),
relativa ao projeto de um condominio multifamiliar (unidades compactas), localizado no bairro Jéquei Clube, onde
por meio de Despacho foi solicitada manifestagdo desta CENOR acerca da referida solicitacéo.

Foi identificado que o pleito em questéo ja obteve anélise desta Célula de Normatizagao, em processo
anterior LD n°® S2023049787, — SEUMA, onde fora emitido o Parecer Comunicado n° 0573/2023 — SEUMA (apenso
a este processo).

Tendo em vista que a atividade no imével analisada no processo anterior € a mesma apresentada na
consulta atual, mantém-se o posicionamento dado no Parecer/Técnico n° 0573/2023 — SEUMA.

TRAMITACAO Diante do exposto, encaminha-se &8 CECON para continuidade da analise.(...) ”
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Avenida Dom Luis, n° 807, 10° Andar * Meireles « CEP 60160-230 Fortaleza, Ceara, Brasil
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PROCESS0 N SZ0230497 07 - SEUMA
REQUERENTE: JOQUEI CLUBE EMPREENDHMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

ASSUNTO: ANALISE DE DRIENTACAO PREVIA PARA PROJETO ESPECIAL
FARECER COMUNICADO N%: 0573 /2023 - SEUMA

0 presinte processe de Andlise de Orientacio Prévia pars Projots Especial [ADP - PE) salicita
diretrizes para w il
e, 57N,
FOP, Lei n¥ 062/2009, em Zoaa de Requalificagdo Urbana 1 - ZIRU |, em Zona Especial De Dinamizacio
~ OUC Jackey Clubo

residencial . & set imipla fo na Rua Professer Manoel

Losiar 10 bairro Joquei Clube. O lote estd inseride, de acordo com o Plans Diretor Participativo -

Urhanistica E Socioeconfimic = ZEDUS Parangaba, em Opersgao Urhsana Consorcia

em Area Espedal Aeroportudria 3. As vias para as quais faz frente s30 dassificadas coma Via Local e Via
Arteral L

1. CARACTERIZACAO DO IMOVEL E OCUPACAD

= Dy [ fal: Matriculs n® 78367 do 3¢ Officio de Registro de imdveis.

lequey Clube, registrado sob 2® 1335, com data de aprave em
Urbano - COURE.

30/11/2010, conforme banco de dados desta G iade

= Area Total do Terreno: 1097998 m* (Matricula 0¥ 7367 do 3% Ofice de Registro de imbwveis).

5 aser Confjunty coom mais de 300 unidades autdnomas que
atendemn o conceito de unidades compactas em conformidade com o Artigo 377 do Cidigo da Cidade

- LC 0 270/2019,

2. FONEAMENT = ZONA ESPECIAL DE DINAMIZACAD URBANISTICA E SOCIOECONOMICA [ZEDUS)
= PARANGABA, AREA ESPECIAL AEROPORTUARIA 3. OPERACAD URBANA CONSORCIADA -
JOCKEY CLUBE

2.1 ZEDUS PARANGABA

Célula e Normailzsclic — CENOR/TOURS
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Dhe acaordo

o Artigo 222 da referida Lei Complementar, o Plano Especilico de Zoneamento de Rui
estabelecen as Areas Especials Acroportudrias (AEAs).
Em consideragio ao Artige 224 da LPUOS, para aprovagdo de atividades Insecidas em AEAs, deverd ser

ohzervado o Anexo 6.

Dhesta forma, fque o emp
Anexo 6, Tabela 6,33,

273 0UC - JOCKEY CLUBE

5

estd em AEA 3, o adequabilidade serd definida pelo

re a localizagido na OUEC Jockey Clube, conforme o Parecer Téomico NY 06/202 Célula de

Negécios Urbanos - CENUR (pag. 23 a 25 deste processo), a Leglslagdo que cria essa Ope

cdo Urbana

Consorciads (Lei n® 9.333/2007), tem vigénaia de dex anos a paror da data de sua publicagho podendo ser

prorrogada por igual perfodo. Desta forma, coma nio houve prorrogacio o OUC Jockey Clube estd finalizada,
3. CONSIDERACOES SOBRE 05 PARAMETROS DE OCUPACAD DO SOLO

De acordo com a matrfoula anexada e quadro de drea. a drea total do terreno pleiteado & de 10.979.98

m*, Desta forma os parimetros de ocupagao para o mdvel em andlise s

Minimo de 3.293 m” de drea permedvel (30% da

Taxa de Permeabilidade (m7)
drea do terreno)

aral
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De acordo com o Artige 122 do Pla vetor [LOa® 062/2009) a2 Zonas Especiais o

as de tervitério que sdgom tataments copesial aa igho de

mpreende:

£ de usas &

oeupacds do sols, sebrepondo-ge ao urbans de

D acarda cam o Anexa 4, Tabela 4.3 da LPUOS {LE 0° 236,/2017) s30 parimetros paraa Zona Especial

de L S0 Ur 5 - ZEDUS PARANGABA:
ANEXO 4
T TABELA 4.3 - Z0NAS ESPECIAIS DE DINAMINACAO URBANISICA E SOCIOECONGMICA - ZEDUS
ZONA DE OCUFACAD PARANGABA
Taxs de Permeabilidade (%) 3o
Taxa de Ocupacio Sala [
(%) Subsols )
Basico [51]
indice de 5
Minimo 020
Maximo 2,00
Altura Macima da Edificagao (m) 3800
i Testada [m) 500
£ Frofundidade (m) 3550
do Lote (m]
Area (m®) T2500
Fracie do Lote Arca de Aplicacio 2 [

[1): Aptica-se o [adice de Aproveiamento Basico da Zona que cstiver soato sobrepasta pela TEDUS. O Indice basico da
Zona de Requalificagio Urbana 1 (ZRU 1) @ 1,0,

22ZAEAD

Conforme Artigo 221 da Lei de Parcelamento Use ¢ Ocupagdo do Sola vigente (LC n? 236/2017) as
restrigges da Zona de Protecis do Aeroporte Pinto Marting estio definidas em
planos de proterdo especificos,

Ciblila s Moemataagis — CRNOR/COLIR

£
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*Taua de Ocupagso & o p area da ne projets dividida
pela drea total da TRrreno, N6 SAnd0 COMPUiRAos NAsT Projeran oF Almentor COMpOnEITEs A5 FAChAAas Tals coma:
hirises, |ardineirss, Marquises, poTgolas  bairats:

* indice de Aproveltaments & nimern que, multiplicago pea Area do terrena, resulta no tetal de potoncial
constutive que o imoval possul, sstabelecendo A condighes de ubIZAC 405 IREIIMentos Urhaniteos, Juridicas o
il s A Lai (2062 /09 - PIP o e art 190 sstalidoce o doline os sguintes Bdices de aprovssnseno: minimn,
basico, de exportacio. de importacio e méxima.

*hrea do Construgo Com puthvel Residencial § & soma di Srem privativas das midases auieamas dellnidas pels
NBR n® 12721, excluidas as sacadas com largura total méxima de 1,05m {um metro & cnco centimetros| e as dreas

destinadas a estaciomamentu.
4. PARCELAMENTO DO SOLO ESISTEMA VIARIO

0 imével estl sitvado em d@rea parcelada referente ao Loteamento Joguey Clube, conforme com o
banco de dados desta COURE.

ldentificou-s2 gue o imdvel em guestio confina com og seguintes vias: Avenida Carneiro de

Mendoncs, Rus Pro. Maneel Lourengo ¢ Rua Paulo Frontin,

Conforme a LPUOS, & Avenida Carneiro de Mendonga, no trecho entre a Avenida lodo Pessoa e &
Estrada do Rio de Janeiro, estd classificada coma Via Artertal |, havendo previsio de alargamento com Cab

Proposta de 30,00 metros.

Verifica-ge também, que a Fua Pro. Manoel Lourenco classificage como via Local, e deve atender a

Taxa de Ocupagan © Salo Ocupacao do =olo de ate 6587 me
m*y Subsolo Teupagan do zulmala de ate 6GH7 a0
Indice de Adrea de construgio computdvel” poderd cl
Basico
Aproveltamento * até 2195996 m*

Confarme Anexo 1 da LPUOS (LC 0® 236/2017):

! Tasca e Parmmmabilidade & 2 relagio e

e o aneia che bradan an Arwas permedveis do lote o glebe, totalmente v

de qualguer edificagia, e a drea total do terrena:

“Céfula e Mommatieagio — CENORACOURE

minima de 24,00 metros, ¢ respeitar uma calgada minima de 3,00 metros, conforme definido na
planta do Loteamento Joguey Clube. A Rua Paulo Frootin dassiica-se como via Local, e deve atender a

dimensio minima de 13,00 metros, definida na planta da Loteamenta Joquey Clibe, o respeltar uma calgada

minima de 2,00 metros para wma Via Local de ™

LPUDS.

sca0 Redazida®, conforme estipulado em anexo 3.2 da
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Meio Ambiente PRETEITURA
Urbanismo e
Vale ressaltar que o calgada & um espago piblico para cireulagio de pedestre e segundo arl 417 do Meio Ambiente
Cadign da Cidade [2019), esta deve ser acessivel ¢ conservada pelo proprietano do imovel, conforms a
padries estabalecidos na manual tdenico do Plany Municipal de Caminhabilidade disponivel no linis oo g
olote minime permitido pel legislagolocal Par;
hittps://urbani iente fortaleza cegovlbe finfocidade /4 50-plano-municipal-
P olote minimo

decaminhabilidade-lortalesa,

F
fins de parcolamento de solo,

2 ATIVIDADE -RESIDENCIA MULTIFAMILIAR UNIDADES COMPACTAS. De acordo com o Anexo 8, Tabela 8.1 da LPUOS (LC n® 236/2017) 05 recuos para atividades

5.1 CLASSIFICACAD DA ATIVIDADE: classe 2em Via Arterial | sio de 5 metros para frente & 3 metros para laterais e undos.
Segundo a Lei Complementar de Parcelamento, Uso e Ovupagis do Solo - LPUOS, Lei n® 236/2017: & CONSIDERACOES FINALS
ANEXO 5 Assim sends, o peesente Processe de ADD para Projeto Especi;

TABELA 5.1 = Grupo: Resldencial | Subgrupo: Residendal = B ros ¢ diretrizes orbanistiens expressas m
NYMinimo de Vagas 5732023 - 51 1 cumpridas,
Chdign Atividado Clasee B Porte (ohe 1)
para Estacionamento
7 PROXIMOS PASSOS
Residéncia Multifamiliar L vaga/6
00.00.10 2 =2 i
{Unidades Compactas) Un:dades i
oguint
1. @ prorte refere-se ao ndmero de unidades residencias
L
5.2 ADEQUACAOE RECUOS: I
Conforme esplanads no thpico 2.2, a adequabilidade da stividade serd pertisente 3 Area Especial WL Licenca Ambi R R )
Aeroportuaria 3. Lei de Licenciamento Ambiental - LC n* 235 /2017);
Conscante Anexo 6, Tabela 633 da LPUOS, Lel n® 236,/2017, é possivel verificr gue a atividade em v Alyard do Construhi;
V. Habite-ze.

Questan @ permitida desde que atendz a norma 5 do Anexo 6.1

Norma 5: Nos casos de aeréscimo. reform a TRAMITACAQ

Diante do exp inha-se para conheci da rey

i Fostaleza, 31 de maio de 2023,
dBna A E A-3ede30dB naA E A - 2 0 nimero de unidades residencials - em

edificacies multifamiliares - poderd ser liberado desde gue sea menor ou igual ao

Célulede Normatizacso - CENDRACOURE Célula de Normailzagio ~ CENGR/TOURE

[06]. A interessada foi entdo notificada acerca da pendéncia existente, qual seja, a de que o
empreendimento, por estar em Area Especial Aeroportuéria - AEA 3, deve atender ao que preconiza a Norma
5 do Anexo 6.1 da LPUOS, e, nesse contexto, o nimero de unidades habitacionais a serem edificadas (356
unidades) extrapola o limite permitido de acordo com a fragéo do lote, no caso, 86 unidades. Naquela ocasiéo,
a interessada protocolizou requerimento solicitando fosse o projeto considerado especial e entdo submetido a
Comissao Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD, informando, ainda, acerca do parecer favoravel
do Terceiro Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego Aéreo, do Comando da Aerondutica,
bem como apontado no precedente desta Procuradoria, no sentido de que o empreendimento/atividade
SHOPPING CENTER fosse enquadrado como Projeto Especial e submetido a analise da CPPD (fls. 38-52
Agilis).

[07]. Por esta razéo, os autos foram encaminhados a esta PGM pela SEUMA, para esclarecimentos
acerca desta possibilidade.
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[08]. Em analise, a Procuradoria de Urbanismo e Meio Ambiente — PROURMA, por meio do
Procurador do Municipio Edonizete Tavares, exarou o Parecer n° 01/2024 — PROURMA/PGM (fls. 65-70
Agilis), cujo trecho transcreve-se:

“(..0)

PARECER

Primeiramente, frise-se que o art. 3° da Lei Complementar n° 6 de 29 de novembro de 1992, define as
competéncias da Procuradoria Geral do Municipio, estabelecendo, dentre outras atribuicdes:

(-);

VI — propor ao Prefeito, aos Secretarios do Municipio e as autoridades de idéntico nivel hierarquico as medidas

que julgar necessarias a uniformizacédo da legislagdo e da jurisprudéncia administrativa, tanto na Administragao

Direta como na Indireta e Fundacional.

V11 — exercer as fungdes de consultoria juridica do Executivo e dos 6rgdos da Administracdo Direta e, quando

for o caso, indireta, nos termos da presente Lei;

(-);

X — fiscalizar a legalidade dos atos da administracdo publica direta, indireta e fundacional, propondo, quando

for o caso, a anulagdo deles, ou quando se necessario as a¢des judiciais cabiveis;

()

XIV —avocar a si 0 exame de qualquer processo administrativo ou judicial que se relacione com qualquer 6rgao

da Administragdo do Municipio, inclusive autarquica e fundacional;

()

XVI — sugerir ao Prefeito e recomendar aos Secretarios do Municipio a adogdo de providencias necessarias a

boa aplicacdo das leis vigentes;

();

XX — cooperar na formag&o de proposi¢des de carater normativo.

Paragrafo Unico — Os pronunciamentos da Procuradoria Geral, nos processos submetidos a seu exame e

parecer, esgotam a aprecia¢do da matéria no &mbito administrativo deles sé podendo discordar o Chefe do

Poder Executivo.”

Frise-se, outrossim, que a presente analise est adstrita aos aspectos juridicos que permeiam a solicitacéo objeto
dos autos, estando ressalvados, desde logo, quaisquer aspectos técnicos urbanisticos relativos ao enquadramento do
empreendimento em questdo como Projeto Especial, ndo abrangidos pela alcada de competéncia da Procuradoria Geral
do Municipio, definidas pelo art. 3°, incisos, VI, VII, X, XIV e XIX, da Lei Complementar n° 6 de 29 de novembro
de 1992. Portanto, este Parecer se atera unicamente ao exame da legalidade do empreendimento, a luz da legislacdo
de regéncia da matéria.

Como é sabido, a Administragdo Publica somente pode atuar de acordo com os principios basilares dispostos
na Constitui¢do Federal, conforme art. 37, caput, abaixo transcrito:

“Art. 37. A administracdo ptblica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito

Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e

eficiéncia...”.

Dessa forma, o Chefe do Poder Executivo e os demais dirigentes dos Orgéos da Administragio Pablica Direta
e Indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, devem atuar em
conformidade ao Regime Juridico Administrativo, ante ao cumprimento dos principios descritos no art. 37, caput, da
CF/88, e de forma especial, com o olhar voltado para a legalidade de seus atos.

Feitas estas anota¢des preliminares, passa-se ao exame da consulta encaminhada pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente — SEUMA a Procuradoria Geral do Municipio — PGM.

No caso em apreco, conforme se extrai do Oficio n°® 2412/2023- COURB/SEUMA (SPU pags. 2 a 4), a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente — SEUMA submete a andlise e parecer desta Procuradoria Geral
do Municipio quanto: (i) a adequabilidade do empreendimento visando a construgdo de residencial multifamiliar com
356 unidades compactas, localizado de acordo com a vigente Lei do Plano Diretor (Lei Complementar n® 062/2009)
em Area Especial Aeroportuaria 3 — AEA 3 para qual é permitida o exercicio da atividade com restricdes a norma 5
do Anexo 6.1 da LUOS (Lei Complementar n® 0236/2017); e (ii) se o empreendimento, deve ser enquadrado como
Projeto Especial e ser submetido ao crivo da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD.

A vigente Lei Complementar n® 0236, de 11/08/2017, que regulamenta o parcelamento, o uso e a ocupacdo do
solo, em conformidade com o0 zoneamento, 0s pardmetros urbanos e as disposi¢6es contidas na Lei Complementar n®
062/2009 (Plano Diretor Participativo de Fortaleza — PDPFOR), estabelece no seu “CAPITULO VII” que trata “DAS

Procuradoria Geral do Municipio de Fortaleza
Avenida Dom Luis, n° 807, 10° Andar * Meireles « CEP 60160-230 Fortaleza, Ceara, Brasil

Documento assinado digitalmente no sistema e-PA8\da8a verificar a validade acesse: portal.pgm.fortaleza.ce.gov.br/validar-documento e informe o cédigo: SD3QU5FC



Fortaleza

PREFEITURA

Procuradoria
Geral

RESTRICOES AEROPORTUARIAS?”, artigos 219, caput, 221, 222, e 224, caput, que:

Art. 219. Além das disposi¢es desta Lei, 0 uso e a ocupagdo do solo nas Zonas de Protecdo de
Aerddromo deverdo observar as restricdes estabelecidas pelas normas especificas do Ministério da
Defesa e da Agencia Nacional de Aviacdo Civil (ANAC), conforme a Lei n® 7.565/1986 (Cddigo
Brasileiro de Aeronautica — CBA).

Art. 221. As restricdes da Zona de Protecdo do Aeroporto Internacional Pinto Martins estdo definidas
nos seguintes planos: | — Plano Bésico de Zona de Protecdo para o Aerddromo Internacional Pinto
Martins, aprovado pela Portaria DECEA n° 12/ICA, de 14 de julho de 2015; Il — Plano de Zona de
Protecdo de Auxilios a Navegacdo Aérea para o Aerodromo do Aeroporto Internacional Pinto Martins,
aprovado pela Portaria DECEA n® 12/ICA, de 14 de julho de 2015; Il — Plano Especifico de
Zoneamento de Ruido do Aerddromo Internacional de Fortaleza — Pinto Martins, conforme
Regulamento Brasileiro de Aviagdo Civil (BRAC) n° 161, Resolugdo ANAC n° 281/2013 e Portaria
ANAC n° 1617/2013/SAl; IV — Plano de Integragdo Operacional Urbana do Aeroporto Internacional
Pinto Martins (PLIU)/Infraero em conformidade com a Lei n°® 12.725/2012.

Art. 222. Os planos de prote¢do constantes do artigo anterior estabelecem as seguintes éareas ou
superficies:

| — Superficies limitadoras de obstaculos do Aerédromo, classificadas no Plano Béasico de Zona de
Protecdo do Aerddromo, definidas no Anexo IV da Portaria DECEA n° 12/ICA de 14 de julho de 2015
e representadas no Anexo 2 (Mapa 7,0) parte integrante desta Lei;

Il — Superficies limitadoras de obstaculos de auxilio & navegagdo aérea, classificada no Plano de Zona

de Protecdo dos Auxilios a Navegacdo Aérea, definida no Anexo V da Portaria DECEA n° 12/ICA de
14 de julho de 2015, e nos Anexos da Portaria n® 957/GC3, de 09 de julho de 2015, do Ministério da
Defesa e representadas no Anexo 2 (Mapa 7.0) parte integrante desta Lei;

Il — Areas Especiais Aeroportuarias (AEA), classificadas no Plano Especifico de Zoneamento de
Ruido, representadas no Anexo 2 (Mapa 4,0) parte integrante desta Lei, e compostas de:

a) Areas Especiais Aeroportuarias 1 — AEA-1;

b) Areas Especiais Aeroportuarias 2 — AEA-2;

c) Areas Especiais Aeroportuérias 3 — AEA-3;

d) Areas Especiais Aeroportuarias 4 — AEA-4;

e) Areas Especiais Aeroportuérias 5 — AEA-5, que esta inserida na Zona Especial Institucional (ZEI) —
Aerddromo Pinto Martins.

IV — Area de Seguranca Aeroportuaria (ASA), classificada no Plano de Integragio Operacional Urbana
(PLIV), definido na Lei n° 12.725/2012.

Art. 224. A adequacdo das atividades as Areas Especiais Aeroportuarias (AEA) — 1, 2 e 3 é a
estabelecida no Anexo 6 desta Lei, definido no Plano Especifico de Zoneamento de Ruido do Aeroporto
Internacional de Fortaleza — Pinto Martins, conforme determina o Regulamento Brasileiro da Aviacdo
Civil - BRAC n° 161, Ementa 01.

Verifica-se no comando do art. 219, caput, da Lei Complementar n® 0236/2017 que: além das disposicdes
desta Lei, 0 uso e a ocupagdo do solo nas Zonas de Protecdo de Aerddromo deverdo observar as restricfes
estabelecidas pelas normas especificas do Ministério da Defesa e da Agencia Nacional de Aviacao Civil (ANAC),
conforme a Lei n° 7.565/1986 (Cddigo Brasileiro de Aerondutica — CBA).

O referido dispositivo reporta-se a obrigatoriedade de observancia das restri¢@es estabelecidas por normas
especificas do Ministério da Defesa e da Agencia Nacional de Aviacdo Civil (ANAC), conforme a Lei n°
7.565/1986 (Codigo Brasileiro de Aeronautica — CBA); que dispde sobre normas gerais relativas a seguranca das
operacBes aéreas do Aeroporto Internacional Pinto Martins em Fortaleza/CE., e impde limitacdes aos exercicios de
certas atividades urbanas que se constitua, ou venha se constituir, em potenciais riscos a seguranca ou que afetem
adversamente a regularidade de suas operagfes de trafego aéreo. As quais ndo podem ser casuisticamente
flexionadas e mitigadas pelos 6rgédos de controle e licenciamentos de construgdes e de atividades, quer no ambito
federal, estadual e municipal.

Destaca-se que, consoante informacfes carreados aos autos do processo em exame, 0 empreendimento
proposto para ocupacdo do imovel objeto da Matricula n® 78.367 do CRI da 3? Zona, constituido pelo terreno com
area de 10.979,98m?, situado em Area Especial Aeroportuaria 3 (AEA 3), visa a construcdo de residencial
multifamiliar com 356 unidades compactas; sendo que, é permitido o exercicio da atividade (P2) com restrigdes
a norma 5 do anexo 6.1 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Fortaleza vigente, que limita a
quantidade de unidades auténomas a quantidade 86 unidades residenciais unifamiliares possivel de edificar
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nesta mesma area, adotando-se o lote minimo permitido pela legislacéo local.

Destaca-se, outrossim, que ndo obstante constar dos autos em exame NOTIFICACAO n° 70288 Referente ao
Protocolo COMAER n° 67614.900744/2023-83 (SPU pags. 49 a 51), expedida pelo COMANDO DA
ARENONAUTICA — TERCEIRO CENTRO INTEGRADO DE DEFESA AREA E CONTROLE DE TRAFEGO
AEREO, sediado em Recife — Pe., com deliberacio favoravel a implantacio do Conjunto Habitacional Joquei
Clube, localizado na Rua Professor Manoel Lourenco, s/n° verifica-se que consta expresso na referida
NOTIFICACAO:

3. Conforme legislacdo que trata dos Objetos Projetados no Espago Aéreo (OPEA), informo que nédo cabe a

Notificagdo de Deliberagdo Favoravel emitida por esse Orgdo Regional do DECEA detalhar ou delimitar o

ndmero de unidades residenciais a serem edificadas no local do projeto. A Deliberacdo Favoravel deve

especificar a area descrita de acordo com as coordenadas geograficas e elevagdes (altitude da base, altura e

altitude do topo) apresentados no processo do OPEA.

Nesse contexto, CONCLUI-SE que ndo pode ser concedida a compatibilidade e adequabilidade do
empreendimento visando a construgo de residencial multifamiliar com 356 unidades compactas em Area Especial
Aeroportuaria 3 — AEA 3; por se constituir em potencial risco a seguranca e/ou afetar adversamente a
regularidade das operacdes de trafego aéreo do Aeroporto Internacional Pinto Martins.

Por fim, resta prejudicada a analise da questao, se o empreendimento, deve ser enquadrado como Projeto
Especial e ser submetido ao crivo da Comissdo Permanente de Avaliacéo do Plano Diretor — CPPD.

Nestes termos, é 0 PARECER que salvo melhor juizo, submeto a consideracao e apreciagdo superior. (...)".

[09]. Submetido ao crivo da Procuradora Chefe da PROURMA, esta emitiu despacho
manifestando-se pela impossibilidade do empreendimento ser enquadrado como Projeto Especial (PE), por
entender que o mesmo infringe, em muito, o teto maximo de unidades residenciais passiveis de serem
edificadas na AEA 3, estabelecido na legislacdo urbanistica municipal, concordando, ao final, com o Parecer
n° 01/2024-PROURMA/PGM, no sentido de ndo poder ser concedida a compatibilidade e adequabilidade do
empreendimento (fls.76-79 Agilis):

“(...) No caso dos presentes autos, 0 empreendimento proposto para ocupagdo do imoével objeto da
Matricula n® 78.367 do CRI da 32 Zona, constituido pelo terreno com area de 10.979,98m?, situado em Area Especial
Aeroportuaria 3 (AEA 3), visa a construcao de residencial multifamiliar com 356 unidades compactas. No entanto, o
exercicio da atividade (P2) é permitido com as restri¢es da norma 5 do anexo 6.1 da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo de Fortaleza vigente, que limita a quantidade de unidades autbnomas a 86 unidades residenciais
unifamiliares possivel de edificar nesta mesma area, adotando-se o lote minimo permitido pela legislacao local.

Diante disso, conclui que ndo pode ser concedida a compatibilidade e adequabilidade do
empreendimento, visando & construcéo de residencial multifamiliar com 356 unidades compactas em Area Especial
Aeroportuaria 3 — AEA 3; por se constituir em potencial risco a seguranca e/ou afetar adversamente a regularidade
das operacdes de trafego aéreo do Aeroporto Internacional Pinto Martins.

Por esse motivo, o ilustre Procurador entendeu que restou prejudicada a anélise do possivel
enquadramento do empreendimento como Projeto Especial e ser submetido ao crivo da Comissdo Permanente de
Avaliacéo do Plano Diretor — CPPD.

Em consonancia com o ilustre Procurador, ratifico que nossa legislagédo urbanistica municipal prevé
um controle de densidade para Area Especial Aeroportuaria 3, local do empreendimento, limitando o nimero de
unidades residenciais a serem edificadas para o teto maximo de 86 unidades e esta quantidade de unidades
impossibilita 0 enquadramento de uma atividade residencial como Projeto Especial, a teor dos arts. 196 a 200 da
Secdo Il — DOS PROJETOS ESPECIAIS, Capitulo VII — DO USO E OCUPACAO DO SOLO, Titulo 11l — DO
ORDENAMENTO TERRITORIAL da LC n° 062/2009 -PDPFOR c/c arts. 170 a 192 da Sec¢éo | — DOS PROJETOS
ESPECIAIS do Capitulo VI — DO USO E DA OCUPACAO DIFERENCIADOS do Titulo IV — DO USO E DA
OCUPACAO DO SOLO da LC 236/2017.
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O interessado pretende construir no local, um empreendimento multifamiliar com 356 unidades
compactas (Conj. Habitacional Joquei Clube) e assim requer a apreciacéo e aprovacao como Projeto Especial a ser
submetido a Comisséo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD. Mas, esse quantitativo infringe, em
muito, o teto maximo de unidades residenciais passiveis de serem edificadas na AEA3, estabelecido em nossa
legislagdo urbanistica municipal.

Ademais, construir acima desse quantitativo, além de descaracterizar as restri¢oes legais, haveria um
comprometimento nas questdes referentes ao risco e a seguranga da AEA3, afetando adversamente a regularidade
das operagdes de trafego aéreo do Aeroporto Internacional Pinto Martins. Um empreendimento ndo pode ser
enquadrado como Projeto Especial, havendo um comprometimento de tal gravidade.

Pondero ainda que, considerando o porte do empreendimento, deve ser levado em conta, na analise, o
fato deste estar localizado em zona, onde a atividade vai descaracteriza-la e provocar dano ao meio ambiente, além
de comprometer a ocupagao circunvizinha ou ocasionar um fluxo de veiculos incompativel com a capacidade viaria
da Zona em questao.

Expostas essas consideracBes complementares, CONCORDO com o Parecer n° 01/2024-
PROURMA/PGM, exarado pelo douto Procurador, Dr. Francisco Edonizete Tavares, manifestando-me no sentido
de que ndo pode ser concedida a compatibilidade e adequabilidade do empreendimento visando a construgdo de
residencial multifamiliar com 356 unidades compactas em Area Especial Aeroportuaria 3 — AEA 3, por se
constituir em potencial risco a seguranca e/ou afetar adversamente a regularidade das operacdes de trafego aéreo
do Aeroporto Internacional Pinto Martins.

Caso o Sr. Procurador Geral do Municipio acolha este entendimento, retornem-se 0s autos a
SEUMA. (...)”

[10]. Dito isto, deixo de acolher o Parecer n® 01/2024-PROURMA/PGM e despacho da
Procuradora Chefe da PROURMA, pelos motivos adiante dispostos.

[11]. No caso em analise, a presente consulta foi encaminhada pela SEUMA com vistas ao
enquadramento do empreendimento em Projeto Especial, para que assim sua adequabilidade possa ser
submetida a CPPD.

[12]. Acerca da adequabilidade, o Cédigo da Cidade (Lei Complementar n® 270, de 02 de agosto
de 2019) estabelece que ela devera ser solicitada pelo proprietario do imdvel, para emissdo de Alvara de
Construcdo, onde constem informac6es sobre a legislacdo relativa ao uso e ocupacéo do solo, no caso a LPUOS
(Lei Complementar n° 236, de 11 de agosto de 2017), além das disposi¢fes do proprio Codigo e outras

legislagBes urbanisticas referentes ao imovel:
Cddigo da Cidade

Art. 181. O proprietario ou possuidor devera solicitar a Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA)
a consulta de adequabilidade locacional, para emissdo de Alvara de Construcao, onde constam informacoes
sobre a legislacéo relativa ao Uso e Ocupacdo do Solo, além das disposicdes deste Codigo e outras legislacdes
urbanisticas, de cunho municipal, estadual ou federal pertinentes ao projeto ou ao imével.

§1° Quando o projeto se enquadrar como Projeto Especial (PE), nos termos da LPUOS, o proprietario ou
possuidor deverd solicitar a Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) as diretrizes para emissao
do Alvara de Construgéo.

§2° A informacéo sobre a legislagéo incidente ao empreendimento poderd ser processada por meio eletronico.
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§3° A andlise da consulta de adequabilidade locacional para Alvara de Construcao sera restrita aos paradmetros
urbanisticos relevantes listados no artigo 186 deste Cddigo.

Aurt. 186. Sdo considerados parametros urbanisticos relevantes:

| — zoneamento;

Il — sistema viério;

Il — porte;

IV — uso;

V — taxa de ocupacdo;

VI — indice de aproveitamento;

VIl — alturg;

VI1II — calgada na via publica;

IX — recuos minimos;

X — taxa de permeabilidade;

XI —acesso de pedestres e acessibilidade;

XII — visada do Farol;

X1 — defini¢bes do Plano Especifico do Aer6dromo Pinto Martins;
X1V — poligonal das Areas Tombadas pelo Patriménio Histérico.

LPUOS

Art. 64. A adequabilidade das atividades em todo o Municipio de Fortaleza se dard em fungdo do zoneamento e da
classificacdo vidria, observando-se:

I - Nas Zonas Especiais de Dinamizagdo Urbanistica e Socioecondmica (ZEDUS), Zona da Orla (ZO) - Trechos |, I,
11, 1V, VI e VII -, Zona de Recuperacdo Ambiental (ZRA) e Zona de Interesse Ambiental (ZIA), a adequabilidade
das atividades se dard em funcéo do zoneamento, em conformidade com o que estabelece 0 Anexo 6 desta Lei;

Il - A adequabilidade das atividades em Zonas ndo citadas no inciso anterior, se dard em funcéo da classificagao viéria,
em conformidade com o que estabelece 0 Anexo 8 desta Lei.

[13]. No caso concreto, a area onde se encontra encravado o imovel em que se pretende construir
o conjunto habitacional Joquei Clube, localizada na Rua Professor Manoel Lourenco S/N, Jéquei Clube,
pertence a Area Especial Aeroportuaria 3, com limitagdes impostas pela legislacio urbanistica com vistas
a protecdo da seguranca aérea, o que vem sendo Obice para a concessdo da adequabilidade para construcéo
das 356 unidades compactas deste residencial.

[14]. Tal limitag&o subsiste por forca da Norma 5 do Anexo 6.1 da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo, consoante determinacao contida nas restri¢coes de uso da Tabela 6.33 do Anexo 6 da mesma
Lei, ndo restando, portanto, permitida a construgcdo de 356 unidades residenciais compactas, mas sim 86
unidades, se considerada a fragdo do lote minimo permitida para a area (125 m?).
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ANEXO 6 - ADEQUAGAO DOS USOS AS ZONAS

TABELAG.33 __AREA ESPECIAL AEROPORTUARIA AEA 3 ANEXO 6.1 - NORMAS RELATIVAS AS EDIFICAGOES NAS AREAS ESPECIAIS
CLASSE DAS ATIVIDADES
AEROPORTUARIAS - AEAs

As edfficacies | existentes que abrigam atividades relacionadas como inadequadas no poderdo
ser ampliacas ou reformadas, sendo permitidas apenas obras de manutengao relativas a
conservagao, seguranca e higiene. Também nao serd permitida mudanca de uso para outro uso
indicado como inadequado a drea.

A implantaco, o uso, e o desenvolviments destas afividades so podero ser permitidos, quando

2 atendidas 25 nomas legais vigentes para tratamento acustico, nos locais de permanéncia de
funcionarios em que 2 atividade nao seja de atendimento 2o pdblico. O tratamento actstico
dessas edificagbes observara uma reducso com nivel de ruido de 25 dB.

Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgdes, so serdo liberadas mediante tratamento
3 acistico adequado nos locas de permanéncia prolongada. O tratamento acistico destas
edificagbes observara uma redugao do nivel de ruido de 30 dB.

Nos casos de acréscimo, reforma e novas construgbes, so6 serdo liberadas mediante tratamento
4 acistico adegquado nos locas de parmanéncia prolongada. O tratamento aclstico destas
edificactes observara uma redugao do nivel de ruido de 25 dB.

B 2cequato IR roacsqods B Pomitcn com maigias Mos casos de acréscima, reforma e novas construgdes, so serdo liberadas mediantz tratamento

actstico adequado nos locais de permanéncia prolongada. O tratamento acistico destas
edificacdes observard uma reducdo do nivel de ruido de 25dBra A.E A-3ede 30d8 na A E.

[a| Com axcesdn das athicades e ar B, lodas as cemab

' euiat sl t s bl aittades Sevm snder a Noma 348 A 1 o y i R e | i ;
R R N RO 5 A-20 niimero de mrdqdes resudgmals - em gdrﬁcacﬁeg mdufgmrhgres - Doderd ser liberado
[ [ — | it iy e e desde que seja manar ol igual a0 nimero de unidades residenciais unifamiliares possive| de
|~ P _ adlfr nesta mesma area, adotgndn-se 0 otz minimo pemu}ldn palallegskagao Iocal. Para

e e e Lei 3 Implantacia das aivickades deverd hedecor 205 16CUDE & aplicacdo desta regra ndo podera ser considerado o lote minimo destinado a loteamentos de

Arsenn 8. Sa . .
| et B 1461 Serkn th HbaID. B 1L rsan ||| PSAIIS0 A i guas s 8 Imiioh, sk plcas o8 interesse social para fins de parcelamento de solo.
. e onal

~Poaio da xade, 5 16 73 - Bubweo de sanque & 88 15 43 - ecuoa @ nOrma Inchisrians & ia com classifcagso hun
Ciica sem Sy

[15]. Visando proteger o uso e a ocupacdo do solo nas Zonas de Protecdo de Aerdédromo, a LPUOS,
indubitavelmente, reservou um capitulo inteiro dedicado as restricdes aeroportuarias (Capitulo VII), composto
pelos arts. 219 a 227, ressalvando no art. 219 a observancia as restricdes especificas do Ministério da Defesa

e da Agéncia Nacional da Aviagéo Civil - ANAC:
CAPITULO VII DAS RESTRICOES AEROPORTUARIAS

Art. 219. Além das disposi¢des desta Lei, 0 uso e a ocupagéo do solo nas Zonas de Protecdo de Aerédromo
deverdo observar as restri¢les estabelecidas pelas normas especificas do Ministério da Defesa e da Agéncia
Nacional de Aviagdo Civil (ANAC), conforme a Lei n°® 7.565/1986 (Cddigo Brasileiro de Aeronautica — CBA).

8 1° As delimitagBes das Zonas de Protecdo do Aer6dromo Aeroporto Internacional Pinto Martins estdo
representadas no Anexo 2 (Mapa 7.0), parte integrante desta Lei.

§ 2° O Plano Baésico da Zona de Protecdo do Heliponto DUETS tem suas restri¢cdes estabelecidas pela Portaria
DECEA n° 317/DGCEA, de 14 de Setembro de 2015.

§ 3° Outras Zonas de Protecéo de Aerdédromo e alterages, ndo representadas nos Mapas desta Lei, poderéo ser
aprovadas pelo 6rgdo competente.

()

Art. 227. Nos casos de omissao ou ddvidas referentes a interferéncia das normas aeroportudrias sobre o uso e
ocupacdo do solo das areas situadas na Zona de Protecdo de Aerédromo, o empreendedor deverd consultar
previamente o 6rgdo regional do DECEA, estando a licenga em tais casos, condicionada ao parecer favoravel do
referido 6rgéo.
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[16]. Entretanto, tais restricdes impostas pela legislagdo municipal urbanistica ndo configuram
uma regra absoluta, a medida que foram editadas com fim exclusivo de proteger o zoneamento aeroportuario,
ndo sendo razoavel entendé-las necessariamente aplicaveis, sem qualquer flexibilizacdo, quando os proprios
Orgdos de seguranca aerea (Ministério da Defesa e ANAC), se manifestam de forma favoravel, como é o caso
dos autos.

[17]. E neste caso especifico ora em exame, 0 Terceiro Centro Integrado de Defesa Aérea e
Controle de Trafego Aéreo, do Comando da Aeronautica, expediu a Notificagdo n° 70288 (fls. 49-51 Agilis),
deliberando favoravelmente a implantacdo do Conjunto Habitacional Jéquei Clube no tocante as questdes
relacionadas a seguranca e a regularldade das operac0es aéreas:

: 6 ELILELE ﬁ" BTG || 4a ) VERTICE B
MINISTERIO DA DEFESA 7 TS 4390°S ﬁ° 599 || 4a 70 VERTICE 7
COMANDO DA AERONAUTIQA s sasaass | 2 W |y ?o VERTICE 8
TERCEIRO CENTRO INTEGRADO DE DEFESA AEREA E CONTROLE W
DE TRAFEGO AEREO 9 Fagages || BICIBET {4 70 VERTICE O
10 Fagaars || BT g ) VERTICE 10
NOT|F|CF\CAO n° 70288 11 AT 4TS ﬁb ATEF || g 70 VERTICE 11
Ref. ao Protocolo COMAER n® 67614.900744/2023-83 12 Fag s || BIOTAT gy ) VERTICE 12
Recife , 05 de setembro de 2023
2. Esta autorizagdo tem validade de dois anos a partir de sua

emissao, para apresentacao aos 6rgaos solicitantes, refere-se as questoes
relacionadas & seguranga e & regularidade das operagbes aéreas e nao
supre a deliberagdo de outras entidades da administragdo publica sobre
assuntos de sua competéncia, além de que ndo engloba a andlise da
atividade, potencial ou ndo, atrativa de fauna, uma vez que a Portaria
Normativa n° 54/GM-MD, de 15 de julho de 2019, publicada no Diario Oficial

Assunto: Deliberacao Favoravel do COMAER para Processo de implantagao
de Objeto Projetado no Espago Aéreo n® 67614.900744/2023-83.

1. A fim de que seja apresentado aos Orgaos publicos
responsaveis pelo licenciamento do projeto, incumbiu-me o Senhor  da Unidio n° 136, de 17 de julho de 2019, revogou tais atribuigdes do
Comandante deste Centro, por delegacdo de competéncia, conforme a COMAER.
Portaria CINDACTA Il n° 69/ARH, de 27 de margo de 2023, publicada no 3.

) Conforme legislagdo que trata dos Objetos Projetados no
Bol. Int. Ost. n° 61, de 31 de margo de 2023, do GAP-RF, de informar que o

Espago Aéreo (OPEA), informo que ndo cabe & Notificagdo de Deliberagao

Comando da Aeronautica, por meio do CINDACTA Ill, no uso de suas
atribuic6es legais relacionadas a seguranca e a regularidade das operagies
aéreas, com fundamento no Art. 12 do Cadigo Brasileiro de Aeronautica, Lei
n® 7.565, de 19 de dezembro de 1986, e no intuito de comprovar o
atendimento ao disposto no Capitulo 10 da ICA 11-408/2020, DELIBERA
FAVORAVELMENTE & implantagdo do CONJUNTO HABITACIONAL
denominado JOQUEI CLUBE, localizado na Rua Professor Manoel Lourenco.
S/N, JOQUEI CLUBE, CEP 60510-107, Fortaleza-CE, caracterizado abaixo:

[ 1a || Latitude | Longitude ][ Amuraqm) || Topeqm) | obs
1 ragagors | FIEE | 4 70 VERTICE 1
2 Tagaaes | B 4 70 VERTICE 2
3 rasagws | 2T g 70 VERTICE 3
4 ragaers| I | 4 70 VERTICE 4
| 5 ” Fasaers || o 1T | 43 || 70 " VERTICE 5

Favoravel emitida por esse Orgao Regional do DECEA detalhar ou delimitar
o nimero de unidades residenciais a serem edificadas no local do projeto. A
Deliberacdo Favoravel deve especificar a area descrita de acordo com as
coordenadas geograficas e elevagtes (altitude da base, altura e altitude do
topo) apresentados no processo do OPEA.

2 Saliento, ainda, que o ciclo processual somente estard encerrado apds o
recebimento da informacio de término de obra, por meio do SysAGA. O
preenchimento da informagdo de término de obra ou a atualizagdo da data prevista
para sua conclusdo deverd ser realizado até a data declarada no Requerimento
(03/04/2029), sob pena de abertura de procedimento de investigagdo a ser
encaminhado a Junta de Julgamento da Aeronautica (JJAER), nos termos
do item 8.2.2.1.12 da ICA 11-3/2020.

5. Por dltimo, coloco & disposicao a Subdivisdo de Aerddromos
(AGA) deste Centro, para os esclarecimentos que se fizerem necessarios,
através do Servico de Atendimento ao Cidadao (SAC), disponivel no
endereco  eletrénico  hittps://servicos.decea.mil.br/sac/?a=cindacta3,
selecionando no campo CATEGORIA, a opgio SUBDIVISAO DE
AERODROMOS.
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[18]. Desta feita, considerando que cabe e compete ao Municipio de Fortaleza analisar 0s
parametros urbanisticos, e que com relacdo a estes pardmetros, o impedimento vislumbrado foi aquele
relacionado a seguranca aeroportudria, ndo nos revela razoavel a manutencdo da limitacdo de construcéo de
86 unidades residenciais, quando o 6rgdo competente (Ministério da Defesa) manifestou-se de forma
favoravel, ndo apontando riscos no projeto apresentado, que preveé a construcéo de 356 unidades.

[19]. Mas para que possa ser excepcionada a regra que estabelece as 86 unidades, para além da
manifestacdo acerca da existéncia de risco e seguranca aérea, imprescindivel que o Projeto Especial seja
apreciado pela CPPD, e por ela aprovado, segundo sua analise técnica.

[20]. Salienta-se que a presente consulta de adequabilidade € decorrente da Anélise de Orientacéo
Prévia para Projeto Especial (AOP-PE). Segundo a LPUOS, sdo considerados Projetos Especiais 0s
empreendimentos publicos ou privados que, por sua natureza ou porte, demandem analise especifica
guanto a sua implantacao no territério do Municipio, como € o caso dos autos, possuindo um rito préprio,
posto que independentemente do indeferimento ou ndo pela SEUMA, serdo submetidos a avaliacdo da
Comissao Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD:

Art. 170. S@o considerados Projetos Especiais (PE), para os efeitos desta Lei, 0s empreendimentos,
publicos ou privados, que por sua natureza ou porte demandem andlise especifica quanto a sua implantacao
no territério do Municipio.

8§ 1° Sdo considerados também como Projetos Especiais (PE) os Polos Geradores de Viagens (PGV).

8§ 2° As atividades enquadradas como Projetos Especiais (PE) e como Polos Geradores de Viagens (PGV)
sdo as indicadas no Anexo 5.

Art. 171. Poder&o também ser enquadrados como Projetos Especiais (PE):

| - os equipamentos de impacto previstos no art. 197 da Lei Complementar n°® 062/2009 (Plano Diretor
Participativo de Fortaleza - PDPFOR), que sdo empreendimentos, publicos ou privados, que representem uma
sobrecarga na capacidade da infraestrutura urbana ou, ainda, que provoquem danos ao meio ambiente natural ou
construido.

Il - os projetos de parcelamento do solo de que trata o art. 14, 83°, desta Lei.

()

Art. 174. Todo e qualquer Projeto Especial devera ser previamente submetido a Secretaria Municipal
de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), para Anélise de Orientacéo Prévia (AOP).

()

Art. 179. Quando da analise dos Projetos Especiais (PE) que demandem estudos especificos, ou que nédo
se encontrem regulamentados na presente Lei, o parecer elaborado pela Secretaria Municipal de Urbanismo e
Meio Ambiente (SEUMA) serd submetido a apreciacdo da Comissdo Permanente de Avaliagcdo do Plano
Diretor (CPPD).

Art. 180. Os pronunciamentos da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD), nas
Andlises de Orientacao Prévia (AOP), deverao orientar-se no sentido de promover a adequacdo dos Projetos
Especiais (PE) as conveniéncias do desenvolvimento urbanistico da cidade, a preservacdo, a prote¢do e a
conservagdo do meio ambiente, da seguranca e do bem estar da populacdo, respeitadas as disposi¢Ges da
legislagdo pertinente.
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Art. 181. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), na anélise do Projeto
Especial (PE), apreciarda a alteracdo dos parametros urbanos de ocupacdo, das condicionantes para o
parcelamento do solo e da adequacdo das atividades definidos nesta Lei, considerando as seguintes
circunstancias:

| - estar o imével localizado em corredores de trafego, onde fique demonstrada a interferéncia com o fluxo
determinante da funcéo da vig;

Il - estar o imo6vel localizado em Zonas onde a atividade possa descaracteriza-las ou trazer danos ao meio
ambiente;

I11 - estar o imdvel localizado nas proximidades de cruzamentos de importancia viaria, ou em pontos onde a
atividade possa dificultar fun¢Ges urbanas existentes ou previstas para o local;

IV - quando do acréscimo em edificacdes existentes, cujas atividades possam vir comprometer a ocupacao
circunvizinha ou ocasionar um fluxo de veiculos incompativel com a capacidade viéria da Zona onde a edificacdo
esteja inserida;

V - estar 0 imével localizado nas &reas de influéncia de monumentos, edificaces, sitios ou parques tombados
pelo patriménio federal, estadual ou municipal.

8 1° Nas situacOes listadas no caput deste artigo, a Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente
(SEUMA) podera indeferir a solicita¢&o.

§ 2° A manifestacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), seja pela
alteracéo referida no caput, seja no caso de indeferimento da solicitacdo, sera submetida a avaliacdo da
Comissédo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).

()

Art. 190. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) definird o énus do
empreendedor como contrapartida das medidas mitigadoras ou compensatérias referentes aos impactos
ocasionados pela implanta¢do do empreendimento.

8§ 1° Os valores das contrapartidas referentes a implantacéo de medidas mitigadoras e compensatdrias
serdo depositados em conta do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), para a utilizagéo
exclusiva prevista nos estudos realizados.

8§ 2° As obras realizadas como medidas mitigadoras e compensatorias serdo incorporadas ao patriménio
publico. § 3° O limite financeiro da contrapartida deve ser proporcional ao impacto e a incomodidade gerados
pelo empreendimento.

Art. 192. Durante os processos de analise, a Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA)
podera convocar o projetista ou responsavel para esclarecimentos sobre o projeto, bem como para fornecimento de
informagdes complementares.

[21]. No caso, embora a LPUOS traga a previsao de que outros empreendimentos também possam
ser enquadrados como projeto especial, este dos autos (construcdo de conjunto habitacional) se enquadra
expressamente na disposic¢do do § 2° do art. 170, uma vez que atividade residencial esta prevista no Anexo 5,
tabela 5.1, da LPUOS:
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ANEXO 5 ANEXO § - CLASSIFICAGAD DAS ATIVIDADES POR GRUPO E SUBGRUPD GRUPO: RESIDENCIAL
CLASSIFICACAO DAS ATIVIDADES POR GRUPO E SUBGRUPO TABELA 5.1 SUBGRUPO - RESIDENCIAL -R
N MINIMO DE VAGAS
B Fasaiy DE VEICULOS
m e x TR, wnifamiliar [Caga) 1 a1 1 vaga i umdade
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5.6 H HOSPEDAGEM [Prédio da apartamarios]. b oz
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SAL  SERIOS DE ALMENTACAD E LAZER de casas, canunto resdencial casas
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[22]. Portanto, como Projeto Especial, cabe a CPPD decidir sobre a flexibilizagdo ou ndo da
limitacdo do pardmetro urbanistico, podendo a SEUMA, em sendo o caso, definir o 6nus do empreendedor
como contrapartida das medidas mitigadoras ou compensatorias referentes aos impactos ocasionados pela
implantacdo do empreendimento, nos termos do art. 190 da LPUOS.

[23]. Por fim, acerca do precedente trazido ao contexto pela interessada, pela descri¢do do trecho
do citado parecer, ndo se mostra pertinente, posto ndo se tratar do parametro altura, mas sim ocupacéo do solo.

[24]. Por estas razdes, discordo do Parecer n° 01/2024 — PROURMA/PGM e do despacho da
Procuradora Chefe da PROURMA, ndo os aprovando, e oriento que cabe a Comissao Permanente de Avaliacdo
do Plano Diretor — CPPD, enquanto Projeto Especial-PE, avaliar e flexibilizar, ou ndo, a limitacdo das unidades
a serem construidas na Area Especial Aeroportuaria 3, considerando que acerca da seguranca aérea o 6rgao
competente (Comando Aéreo do Ministério da Defesa) deliberou favoravelmente & implantacéo do residencial
objeto dos autos.

A SEUMA para conhecimento e providéncias.

Fortaleza, 19 de fevereiro de 2024.

FERNANDO ANTONIO COSTA DE OLIVEIRA
Procurador Geral do Municipio
OAB-CE 7.012
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