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COORDENADORIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO (COURB)

RELATORIO N2 12/2023

PROCESSO N2 S2023053716 - SEUMA apenso ao processo n° P224211/2023 - SPU
ASSUNTO: OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO DO SOLO

REQUERENTE: COLISEO CONSTRUCOES E INCORPORACAO SPE LTDA

1. CONSIDERACOES INICIAIS

Esse processo trata da andlise de utiliza¢cdo do instrumento urbanistico, Outorga Onerosa de Alteracdo
de Uso do Solo (O0AU), para um empreendimento residencial multifamiliar, prédio de apartamentos, situado
a Rua General Caiado de Castro, s/n, bairro Engenheiro Luciano Cavalcante, Fortaleza, Ceara.

O terreno desse empreendimento possui area total de 3.439,22m? entretanto, ha previsdo de
alargamento com incidéncia da 4rea de 97,76m? sobre esse imével e, portanto, a area total remanescente é
3.341,26m>. 0 imével esta localizado no quadrilatero formado pela Travessa Salvador Mendonga ao norte,
Rua General Caiado de Castro ao leste, Rua Evaristo de Castro ao sul e Rua Salvador Mendonga a oeste como

mostra a figura 1.
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A flexibilizacdo de pardmetros urbanisticos ocorre por meio da utilizacdo da O0OAU, em conformidade
com o disposto na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) - Lei Complementar n2 236, de 11
de agosto de 2017 e alteragdes; no Plano Diretor Participativo (PDP) do Municipio de Fortaleza - Lei
Complementar n2 062, de 02 de fevereiro de 2009 e alteracgdes; e nas Leis da O0AU (Lei Complementar n?

0333, de 14 de setembro de 2022, alterada pela Lei Complementar n? 0343, de 22 de dezembro de 2022).
1

Célula de Negdcios Urbanos — CENUR
Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano — COURB
SEUMA: Av. Deputado Paulino Rocha, 1343 « Cajazeiras « CEP 60.864-311 « Fortaleza, Cear4, Brasil. Tel.: 85 3105-1039



Fo

PREFEITURA

Urbanismo e
Meio Ambiente

2. ANALISE DO PROJETO

O projeto arquiteténico enviado em anexo propde 2 torres com 17 pavimentos, dos quais possui 1
pavimento térreo/estacionamento, 1 pavimento de estacionamento, 1 pavimento pilotis e 14 pavimentos
tipo. A torre A é composta por 6 apartamentos por andar, dos quais 2 unidades com area privativa de
71,38m?, 2 possui area privativa de 57,06m? e 2 tem 4rea privativa de 57,78m?. Assim sendo, essa torre
contempla 84 apartamentos.

A torre B é composta por 4 apartamentos por andar, sendo 2 unidades com 4rea privativa de 71,38m?
e 2 tem 4rea privativa de 60,08m?. Dessa forma, essa torre oferece 56 apartamentos. O empreendimento
possui um total de 140 apartamentos, propondo uma 4rea construida total de 16.494,41m> A figura 2

apresenta a imagem do empreendimento fornecida pelo requerente.

Figura 2 - Imagem do empreendimento.

projetoidea

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) ap6s o dia 31 de dezembro de 2022, a andlise desse processo seguird as diretrizes da Lei
Complementar n? 0333/2022, alterada pela Lei Complementar n® 0343/2022.
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Dessa forma, para utilizacdo da OOAU, o projeto arquiteténico deve estar adequado ao disposto no
artigo 5° das referidas leis, que dispdem sobre esse instrumento:

Art. 52 - AOOAU podera ser aplicada exclusivamente na Macrozona de Ocupacgédo Urbana, nas
zonas em que o instrumento esteja expressamente previsto no Plano Diretor Participativo,
Lei Complementar n2 062/2009.

Além disso, de acordo com o artigo 6° dessas leis, o projeto contempla os seguintes aspectos:

[ - capacidade de infraestrutura instalada, em especial de redes de agua tratada, esgoto sanitario,
drenagem pluvial, sistema viario e de estacionamento: A 4rea caracteriza-se pela predominancia de
ocupacao consolidada servida de infraestrutura urbana.

II - previsdo de receita com a arrecadacio da outorga e a sua relagdo com os investimentos publicos
necessarios em areas prioritariamente de menor Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM): Os
recursos auferidos com as outorgas onerosas sdo investidos em melhorias sociais e urbanas, tais como
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes.

III - compatibilidade do pleito a politica de uso e ocupacdo do solo do Municipio: O terreno do

empreendimento esta inserido em Zona de Ocupacido Moderada 1 (ZOM 1).

2.2. ATIVIDADE DO EMPREENDIMENTO

A atividade desse empreendimento estd enquadrada como residéncia multifamiliar (prédio de
apartamentos), cddigo 00.00.04, classe 2, segundo a tabela 5.1 do anexo 5 da LPUOS - Lei Complementar n°
236/2017. 0 empreendimento possui 4rea de constru¢io computavel de 7.901,60m?.

Ainda conforme a referida tabela, o nimero minimo de vagas de estacionamento de veiculos é de 1
vaga para cada 1 unidade, portanto, ndo é necessario a apresentacdo Relatério de Impacto no Sistema de

Transito (RIST). O projeto possui um total de 196 vagas, distribuidas nos pavimentos térreo e 12 pavimento.

2.3. ZONEAMENTO E SISTEMA VIARIO

De acordo com o inciso Il do artigo 64 da LPUOS - Lei Complementar n® 236/2017 e em conformidade
com o anexo 8 da referida lei, a adequabilidade da atividade em pleito se dara em funcao da classificacao
vidria. Dessa forma, a atividade do empreendimento esta adequada a via coletora e as vias locais.

As vias confinantes ao referido terreno sdo Rua Salvador Mendonga, Travessa Salvador Mendoncga e
Rua General Caiado de Castro. De acordo com o paragrafo 2° do artigo 233 da LPUOS - Lei Complementar n°
236/2017, a Rua Salvador Mendonga e a Travessa Salvador Mendonca sdo classificadas como vias locais. A
dimensio minima das calgadas para essas vias locais de “Secdo Reduzida” é 2,00 metros para cada lado.

A Rua General Caiado de Castro esta classificada como via Coletora, com previsdo de alargamento
incidindo sobre o imo6vel e, portanto, deve obedecer ao disposto no artigo 85 da LPUOS - Lei Complementar
n? 236/2017. A dimensdo minima do passeio é de 2,50 metros segundo o anexo 3.2 dessa lei.

O requerente apresentou a autorizacio do Comando da Aeronautica (COMAER), protocolo n°
67614.900920/2021-15, de 20 de janeiro de 2022, referente a altitude de topo de edificacdo por meio do
CINDACTA III, no uso de suas atribuicoes legais relacionadas a seguranca e regularidade das operagdes
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aéreas, com fundamento no artigo 12 do Cddigo Brasileiro de Aerondutica, 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.

2.4. PARAMETROS URBANISTICOS

A tabela 1 apresenta os parametros urbanisticos propostos no projeto arquiteténico do
empreendimento em questdo e os exigidos pela LPUOS - Lei Complementar n® 236/2017 e alteracdes, e pelo
PDP - Lei Complementar n? 062/2009 e alteragoes.

Tabela 1 - Comparativo de parametros urbanisticos exigidos na legislacdo e os propostos no projeto.

PARAMETROS ZONAZOM 1 PROPOSTO OUTORGANDO
. Minimo 0,10 .
ledrlgsedi;mento 0 Basico 2.00 2,36 Ultrapassa 0,3god]§)CIA basico, pela
Maximo 2,50
Taxa de Permeabilidade (TP) >40,00% 40,00% * Adequado
Taxa de Ocupacido (TO) do Solo <50,00% 63,76% Ultrapassa 13,76% da TO maxima
Taxa de Ocupacgido (TO) do Subsolo <50,00% N/A Adequado
Altura da Edificacdo 72,00m 53,29m Adequado
Fracido do Lote 74 UH (fragdo 45) 140 ** Adequado
N° Vagas 01 un. por apto 196 Adequado
PARAMETRO PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m?)
Frente (Norte) 8,50m 19,87m Adequado
Recuos Frente (Oeste) 8,50m 39,62m Adequado
Solo Torre A | Frente (Leste) 8,50m 7,54m Area total necessaria para esses
Lateral (Sul) 6,50m 6,40m recuos é 34,99m”
Frente (Norte) 8,50m 8,00m Area total necessaria é 19,50m?
Recuos Frente (Leste) 8,50m 47,93m Adequado
Solo Torre B | Frente (Oeste) 8,50m 19,55m Adequado
Lateral (Sul) 6,50m 7,54m Adequado

* Taxa de permeabilidade direta 30,92% e indireta 9,08%, totalizando 40,00%.

*k Apresentou Declaracio de Viabilidade Técnica de Esgoto n® 437/2023 emitida pela Companhia de Agua e
Esgoto do Ceara (CAGECE) em 29/06/2023, com validade em 29/06/2024.

Dessa forma, os parametros urbanisticos a outorgar sdo: indice de aproveitamento, taxa de ocupacgdo
do solo e recuos solo. O valor da OOAU é de R$ 302.744,31 (trezentos e dois mil setecentos e quarenta e
quatro reais e trinta e um centavos) calculado pela Secretaria Municipal de Infraestrutura (SEINF) cuja tabela
encontra-se em anexo.

No Canal Urbanismo e Meio Ambiente esta disponivel uma apresentacdo com demonstrativo de calculo

através do link https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-

ambiente/apresentacoes-oficias /workshop instrumentos.pdf.
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3.  CONSIDERACOES FINAIS
O presente relatorio se refere ao processo n® S2023053716 para analise e deliberacio dos conselheiros
da Comissdao Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) quanto a flexibilizacdo dos parametros

urbanisticos: indice de aproveitamento, taxa de ocupacao do solo e recuos solo.

Fortaleza, 19 de julho de 2023.
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REQUERENTE: COLISEO CONSTRUGCOES E INCORPORACOES SPE LTDA

Rua General Caiado de Castro, 5/n2, Bairro Engenheiro Luciano Cavalcante

VALOR DA OUTORGA DE ALTERACAO DE USO N229/2023

Analista da SEUMA: AVILA MARIA DE ALMEIDA Redugdo em Conformidade com a Lei n2333/2022 e lei n2343/2022
Data do Parecer: 19/06/2023 Art. 24 : Corredores de Transporte 0%
Data de chegada 8 COGEPRO/SEINF: 23/06/2023 Art. 25 : Serv. Turisticos / Habit. Int. Social 0% SOBRE A OOAU
Terreno Original: 3.439,22 m? Art. 26 : ZEPH 0%
Terreno Liquido: 3.341,26 m? Anexo | : ZOC / 204 0%
Area Construida: 16.494,41 m? Anexo | : DEMAIS ZONAS 45%
AC Computavel: 7.901,60 m? % VALOR DO TERRENO VIRTUAL 55,00%
MODIFICAC.ﬁES DE USO VALORES/m? ZONA oM 1
VIA/ZONA ATUAL RS 546,78 VIA COLETORA
VIA USO PRETENDIDO RS 546,78 FRACAO N/A
ZONA USO PRETENDIDO RS 546,78 VALOR/M? TERRENO IPTU RS 193,57
FTV 1,0000 VALOR/M? TERRENO MERCADO (VM) RS 546,78
FTZ 1,0000 VALOR/M? TERRENO VIRTUAL RS 300,73
FTI 1,0000 FATOR DE PLANEJAMENTO 0,7500
PDDU PROIETO RECUOS Base VALOR DE MERCADO VALOR DA OUTORGA
Parametros | BAS | MAX PRET TERREQ PAV. A COM VM2(R$/m?) RS
(Vi) 1A 2,00 | 2,50 2,3649 609,54 RS 88.491,49
(v2) TP 40,00% 40,00% - RS 300,73 | RS =
(V3)TO 50,00% 63,76% 919,51 | RS 300,73 | RS 276.524,75
(V4) TO(ss) 50,00% 0,00% - RS 300,73 | RS -
(V5) Recuos 54,49 54,49 | RS 300,73 | RS 16.386,72
(V6) h max 72,00 53,29 - RS 300,73 | RS -
(V7) N2 unid - RS 300,73 | RS -
(V8) N2 vagas N2 PAV GARAGEM 1 - RS 300,73 | RS -
Outorga Onerosa 1: [MAIOR + 0,25 * § (OUTRAS INFRAGOES)] RS 302.744,31

PARCELAMENTO DO SOLO (A.l. E S.V.)

% DE DOAGCAO MINIMO

25%

% EFETIVAMENTE DOADO

25%

(V9) Outorga Onerosa

2

RS .

QUADRA MAXIMA

DIMENSAQ ACIMA DE 250m

250,00

PROFUNDIDADE MEDIA

100,00

(V10) Outorga Onerosa 3

RS -

CALCULO FINAL DO VALOR A SER PAGO

Valor do Terreno (VM) RS 1.826.934,14
Valor do Terreno (VTV) RS 1.004.813,78
Valor da Outorga (1+2+3) RS 302.744,31
FTV 1,0000
FTZ 1,0000
Valor de Transposicdo do Terreno RS -

Valor de Transposi¢do da Outorga RS -

VALOR TOTAL DA OOAU RS 302.744,31
VALOR TOTAL A SER PAGO RS 302.744,31

Fortaleza, 06 de Julho de 2023.

COORDENADORIA DE GERENCIAMENTC DE PROGRAMAS E PROJETOS
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