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PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

CELULA DE NEGOCIOS URBANOS (CENUR)
COORDENADORIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO (COURB)

RELATORIO N° 08/2026

PROCESSO N° S2026119053 — SEUMA APENSO AO PROCESSO N° P350470/2026 — SPU
ASSUNTO: OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO

REQUERENTE: UN1CA CE QUADRA 06 CONSTRUCOES SPE LTDA

1. CONSIDERACOES INICIAIS

Esse processo trata da analise de aplicagdo do instrumento urbanistico, Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso do Solo (OOAU), para empreendimento a ser implantado no terreno localizado na Rua
Libaneses, s/n, terreno A, bairro Presidente Kennedy, Fortaleza, Ceara.

O terreno desse empreendimento possui area total de 5.366,29m?2 e esta situado no quadrilatero
formado pela Rua Libaneses ao norte, Avenida Cearenses ao leste, Rua Americanos ao sul e Avenida
Governador Parsifal Barroso ao oeste, como ilustrado na figura 1.

Fi_g_ura 1 — Localizac&o do terreno do empreendimento.
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Fonte: Aerofoto 2021 editada

A flexibilizacdo de par&metros urbanisticos ocorre por meio da utilizacdo da OOAU, em
conformidade com o disposto na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) — Lei
Complementar n° 236, de 11 de agosto de 2017 e alteracdes; no Lei Complementar n® 062, de 02 de
fevereiro de 2009 — Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza (PDPFOR) e alteragfes; e nas
Leis da OOAU — Lei Complementar n® 0333, de 14 de setembro de 2022, alterada pela Lei Complementar
n° 0343, de 22 de dezembro de 2022.
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2. ANALISE DO PROJETO
O projeto arquitetdnico, em anexo, propde 02 (duas) torres residenciais com 19 pavimentos cada,
sendo: 1 pavimento térreo e 18 pavimentos tipo. Além disso, oferece 1 (um) bloco lazer/servigos e 1 (um)
bloco garagem com 4 pavimentos para estacionamento.
O empreendimento propf6e 5 (cinco) tipologias habitacionais, sendo 3 (trés) dispostas no
pavimento térreo das torres 01 e 02 e 2 (duas) nos pavimentos tipos das torres 01 e 02.
No pavimento térreo das torres 01 e 02, estdo dispostos 8 (oito) apartamentos por andar, com as
seguintes areas parciais:
e 4 unidades do Tipo Al com 45,57m2 cada,;
e 3 unidades do Tipo B1 com 42,39m2 cada; e
e 1 unidade do Tipo C com 31,05mz2,
Nos pavimentos tipos das torres 01 e 02, estdo postos 8 (oito) unidades residenciais por andar,
com as seguintes areas parciais:
e 4 unidades do Tipo A2 com 45,57m2 cada; e
e 4 unidades do Tipo B2 com 42,39m2 cada.
Dessa forma, tem-se o total de 304 apartamentos e area total construida de 22.041,81m2. A area
total computavel é 13.347,24mz2. A figura 2 apresenta a imagem do empreendimento fornecida pelo
requerente.

Figura 2 — Imagem do Empreendimento.
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Fonte: Unlca CE Quadra 06 Constru¢cdes SPE LTDA
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2.1. LEI DA OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DO USO DO SOLO

Como o processo em epigrafe foi protocolado na Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio
Ambiente (SEUMA) em 20 de abril de 2026, a analise desse processo segue as diretrizes da Lei
Complementar n® 0333/2022, alterada pela Lei Complementar n°® 0343/2022, que rege a OOAU.

No artigo 5° da Lei Complementar n® 0333/2022, transcreve-se:

Art. 5° - A OOAU podera ser aplicada exclusivamente na Macrozona de Ocupagédo
Urbana, nas zonas em que o instrumento esteja expressamente previsto no Plano
Diretor Participativo, Lei Complementar n® 062/2009.

Como o terreno do empreendimento esta inserido em Zona de Ocupacao Preferencial 1 (ZOP 1)
e analisa-se o artigo 82 da Lei Complementar n°® 062/2009 — PDPFOR, no qual consta que a OOAU é
um dos instrumentos expressamente previstos nessa zona.

Além disso, considera-se o disposto no artigo 6° da Lei Complementar n° 0333/2022,
contemplando os seguintes aspectos:

| - capacidade de infraestrutura instalada, em especial de redes de agua tratada, esgoto sanitario,
drenagem pluvial, sistema viario e de estacionamento: A area é caracterizada pela disponibilidade de
infraestrutura e servigos urbanos e pela presenca de imoveis ndo utilizados e subutilizados; destinando-
se a intensificacdo e dinamizacdo do uso e ocupacado do solo. O projeto prevé construcdo de médio
porte, e conforme a ficha de caracterizagcéo, a area é provida de rede coletora de esgotamento sanitario,
sem necessidade de supresséo vegetal, sem construcdo de subsolos, sem indicacdo de rebaixamento
do lencol freatico, a priori, dessa maneira, considerando as informacgfes prestadas, indicar-se-a o
Licenciamento Ambiental Simplificado, isto é, Licengca Ambiental Simplificada para Construgdo Civil
(LAS).

Il - previsdo de receita com a arrecadacédo da outorga e a sua relacdo com os investimentos
publicos necessarios em areas prioritariamente de menor indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM): Os recursos auferidos com as outorgas onerosas sao investidos em melhorias sociais e urbanas,
tais como implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios e criacdo de espacos publicos de lazer
e areas verdes.

lll - compatibilidade do pleito & politica de uso e ocupa¢éo do solo do Municipio: O terreno do
empreendimento esta inserido em ZOP 1 e em sobreposicdo a Zona Especial de Dinamizacdo
Urbanistica e Socioecondémica (ZEDUS) Corredor Antbnio Bezerra.

2.2. ATIVIDADE DO EMPREENDIMENTO

A atividade desse empreendimento esta enquadrada de acordo com o anexo 5, tabela 5.1, da Lei
Complementar n® 236/2017 — LPUOS, como Residéncia Multifamiliar (unidades compactas), cédigo
00.00.10, classe 2, pertencente ao grupo e ao subgrupo Residencial (R).

Quanto ao numero minimo de vagas de estacionamento de veiculos, o anexo 5, tabela 5.1, da Lei
Complementar n® 236/2017 — LPUOS, estabelece para a referida atividade, a necessidade de 1 (uma)
vaga para cada 6 (seis) apartamentos.

Dessa forma, o projeto oferece 260 vagas, das quais 6 (seis) sdo destinadas as pessoas com
deficiéncia (PCD) e 12 (doze) vagas sdo para idosos. Estas vagas estdo distribuidas no pavimento
térreo.

O requerente apresentou autorizacdo do Comando da Aeronautica (COMAER), protocolo n®
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67614.900051/2026-33, de 20 de abril de 2026, referente a altitude de topo de edificagdo por meio do
CINDACTA lIl, no uso de suas atribuicdes legais relacionadas a seguranga e a regularidade das
operactes aéreas, com fundamento no artigo 12 do Cdadigo 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.

2.3. ZONEAMENTO, SISTEMA VIARIO E ADEQUABILIDADE

Como o terreno do empreendimento esta inserido em ZEDUS, a adequabilidade da atividade em
pleito se dara em fungdo do zoneamento segundo o artigo 64, inciso |, da Lei Complementar n°® 236/2017
— LPUOS e em conformidade com o anexo 6 desta mesma lei.

Dessa forma, a atividade do empreendimento, subgrupo R com 2, esta adequada a ZEDUS
Corredor Antdnio Bezerra, conforme anexo 6, tabela 6.25, da Lei Complementar n® 236/2017 — LPUOS.

As vias confinantes ao referido terreno sdo: Rua Libaneses, Rua Pedestre 03 (Presidente
Kennedy) e Rua Americanos. De acordo com o artigo 233, paragrafo 2°, da Lei Complementar n°®
236/2017 — LPUQOS, essas ruas estao classificadas como vias locais, devendo obedecer a dimensao
minima da calcada de 2,00m de acordo com estabelecido no anexo 3.2 desta mesma lei.

2.4. PARAMETROS URBANISTICOS E CONTRAPARTIDA

A tabela 1 apresenta os paradmetros urbanisticos propostos no projeto arquitetdnico do
empreendimento em questado e os exigidos pela Lei Complementar n® 236/2017 — LPUOS, e alteragdes,
e pelo Lei Complementar n® 062/2009 — PDPFOR, e alteracdes.

Tabela 1 — Comparativo de pardmetros urbanisticos exigidos na legislacdo e os propostos no projeto.

PARAMETROS ZONAZOP1E | ppoposTo OUTORGANDO
ZEDUS
indice de Minimo 0,20
Aproveitamento Bésico 3,00 2,48 Adequada
(1A) Maximo 2,00
Taxa de Permeabilidade (TP) > 30,00% 30,19% Adequada
Taxa de Ocupacéo (TO) do Solo <60,00% 51,79% Adequada
Taxa de Ocupacao (TO) Subsolo < 60,00% Nao propde Nao se aplica
Altura da Edificagao 48,00m 53,52m 5,52m acima da altura maxima
Fracdo do Lote N&o se aplica 304 Adequada
o 1 un para cada 1
N° Vagas 6 aptos 260 Adequado
PARAMETROS PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m?)
Frente (Norte) 5,00 | 8,75 6,31 Adequado
Recuos Frente (Leste) 5,00 18,75 5,01]6,55 Adequado
do solo 2 Frente (Sul) 5,00 | 8,75 5,02 Adequado
Lateral (Oeste) 3,00 6,75 3,00 5,30 Adequado
1 — O projeto oferta o total 260 vagas de veiculos, das quais 6 séo destinadas as PCD e 12 para idosos.
2 — O calculo da verticalizagdo foi realizado conforme o artigo 91, inciso I, da Lei Complementar n°® 236/2017 —
LPUOS e em concordéncia com o artigo 92, inciso |, desta mesma lei, devido o terreno esta inserido em
ZEDUS Corredor Antdnio Bezerra.

Fonte: Célula de Licenciamento da Construgédo (CECON).
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Dessa forma, o parametro urbanistico a outorgar € altura da edificagao.

3. CONSIDERACOES FINAIS

O presente relatério se refere ao processo n°® S2026119053 para analise e deliberagdo dos
conselheiros da Comissdo Permanente de Avaliagédo do Plano Diretor (CPPD) quanto a flexibilizagéo de
1 (um) parametro urbanistico: altura da edificacao.

Fortaleza, 19 de agosto de 2026.
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