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Aprovacao
Aprovacdo da Ata da 1832 Reunido Ordinaria da CPPD



Requerente: AGUAS DE FORTALEZA S/A
Assunto: Solicitacao Geral (Diretrizes Urbanas)

O Processo n® S2025102700 - SEUMA
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CARACTERIZACAO DO
PROJETO

>> LOCALIZACAO: Avenida Zezé Diogo, s/n,
no bairro Vicente Pinzon;

>> ZONEAMENTO: Zona de Preservacao
Ambiental 2 — ZPA 2 Faixa de Praia e Zona
Especial do Projeto Orla — ZEPO;

>> ATIVIDADE: Abastecimento de aguas e 3 \ ANE
esgotamento sanitario (Estacao de 28 W BN \ | N g )T el
Tratamento / Reservatério), Cédigo : ‘ W\t '
41.00.93, Classe 4PE-EIV

>> PROCESSO ANTERIOR: Analise de J A\ ¥ -
Orientacado Prévia para Projeto Especial At v R\ ' j —
Processo n2 52024082299 — SEUMA X v e D W
1742 Reuniao Extraordinaria da CPPD

O

: Camadas dinamicas

- — Logradouros

" Limites Administrativos

- [ limite_fortaleza_lei_16821_2019
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Da Apresentacao do Estudo de
Impacto de Vizinhanca - EIV

URBANISMO
E MEIO AMBIENTE

A aprovacao de projetos e a emissdo de alvara de construcdo para as atividades classificadas
como PE-EIV estao condicionados a elaboracao do Estudo de Impacto de Vizinhanga
(EIV) e sua aprovacgdo pela Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plado Diretor (CPPD).

Art. 185 do LPUOS (Lei Complementar n? 236/2017)
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PREFEITURA

Conteudo do Estudo de Impacto de
Vizinhanca - EIV

O EIV é um estudo a ser elaborado pelo empreendedor e devera contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas
proximidades, no sentido de prognosticar os impactos e propor medidas mitigadoras compensatorias.

) 4 )
IMPACTOS A N MEDIDAS

_______

VIZINHANCA | MITIGADORAS
\ y - y

-
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g : FORTALEZA

PREFEITURA

ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA ES t u d O d e I m p aC t O

EIV

PLANTA DE DESSALINIZAGAO d e VI ZI n h a,n (; a - E IV

DE AGUA MARINHA
Aguas de Fortaleza S/A - Planta de
Aouns eorm.cznsn Dessalinizacao de Agua Marinha
eLABoRAGHO B Atendeu integralmente aos impactos
ARy prtememn identificados e as medidas mitigadoras
estabelecidas e apresentadas a seguir:
OUTUBRO/2025 Im pa ctos Medidas
11 Negativos 3 9 Mitigadoras
Rastreados Apresentadas
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Deliberacao da CPPD

Processo n? S2025102700 — SEUMA
AGUAS DE FORTALEZA S/A

Aprovacao do Estudo
de Impacto de
Vizinhanca EIV



O3

Processos n° S2025092781 e S2025104839 — SEUMA

Requerente: Imobiliaria Ary LTDA
Assunto: Analise de Orientacdo Prévia para Parcelamento —
AOP 12 Fase e Analise de Orientacao Prévia para Projeto

Especial — AOP-PE




CARACTERIZACAO
DA AREA A SER PARCELADA

LOCALIZACAO: Avenida Gurgel Amaral, n? 1625, Coacu
ZONEAMENTO: Zona de Ocupacao Moderada 2 (ZOM 2)
AREA TOTAL: 34.498,77 m?

DOCUMENTO CARTORIAL: Matricula n® 92.074 do

Cartorio de Registro de Imoveis da 12 Zona.

SITUACAO FUNDIARIA: Area n3o parcelada

ATIVIDADE: Shopping Center / Centro de Compras,

Imagem 1: Imével em analise, 2025. Fonte: Banco de dados SEUMA.

Cddigo 70.40.81, Classe PGV3-EIV
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PROCEDIMENTOS PARA PARCELAMENTO DO SOLO

Doacao das areas publicas

QUADRO DE AREAS - PARCELAMENTO DO SOLO

Terrenos com area superior a 10.000,00 m? AREA TOTAL DA MATRICULA Ne 92.074
(dez mil metros quadrados), no momento do 34.498,77 m? (100%)
parcelamento do solo, sao obrigados a doar DESCRICAO (] AREA EXIGIDA
areas publicas ao municipio (Area Verde, Area Area Verde L% >17482m
. . Area Institucional 5% 1.724,94 m?
Institucional e Fundo de Terras), nos
. L Fundo de Terras 5% 1.724,94 m?
percentuais exigidos para a forma de Sotera Viara ] Conforme Projeto
parcelamento a que estiver sujeito. Total de Doagdes - 5.624,70 m?

Estes percentuais estao definidos no Anexo 3.1
da LPUOS (Lei Complementar n? 236/2017).
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PROJETO ESPECIAL

Art. 170. S3o considerados Projetos Especiais (PE), para os
efeitos desta Lei, os empreendimentos, publicos ou
privados, que por sua natureza ou porte demandem analise
especifica quanto a sua implantacao no territorio do
Municipio.

§12 Sao considerados também como Projetos Especiais (PE)
os Polos Geradores de Viagens (PGV).
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PROJETO ESPECIAL

ANEXO 5

TABELA 5.20 — Grupo: Institucional | Subgrupo: Equipamentos para Cultura e Lazer — ECL

N2 Minimo de Vagas para
Atividade Classe SE
Estacionamento

Parque metropolitano, de vizinhanca
92.53.31 Qualquer Sera objeto de estudo.
ou de bairro




Empreendimentos de grande porte, como malls, demandam
guadras com dimensOes ampliadas para viabilizar sua implantacao

e a oferta de estacionamento necessaria ao seu funcionamento.

No caso em andlise, a exigéncia de doag¢do de 25% da area para fins
publicos, decorrente do parcelamento do terreno, inviabilizaria o

empreendimento.

Nesse contexto, o enquadramento como Projeto Especial permite a
analise diferenciada e a flexibilizacdo de parametros, de modo a
compatibilizar as exigéncias urbanisticas com as caracteristicas

especificas da atividade.

PROJETO ESPECIAL

FORTALEZA | sreanisvo
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|

Imagem 2: Implantagdo do Empreendimento proposto Fonte: Processo n® S2025104839 - SEUMA.
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PLEITO: FLEXIBILIZACAO DAS CONDICIONANTES
DO PARCELAMENTO DO SOLO

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

considerando as seguintes circunstancias:

[...]

§ 22 A manifestacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio
Ambiente (SEUMA), seja pela alteracdo referida no caput, seja no caso de
indeferimento da solicitacdo, sera submetida a avaliacdo da Comissao

Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).



ANALISE DA POSSIBILIDADE DE FLEXIBILIZAGAO
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DAS DOAGOES DO PARCELAMENTO DO SOLO

Area Verde e Area Institucional

Dada a auséncia de critérios objetivos para aplicacdao das flexibilizagdes
previstas no do Art. 181 , cabe a analise técnica ponderar: as necessidades e
caracteristicas do empreendimento, a situa¢ao urbana da area, o cumprimento
das obrigacdes legais do loteador, o interesse publico e o equilibrio
urbanistico.

Diante disso, entende-se tecnicamente viavel a flexibilizagdo para doagées
fora da gleba original da Area Verde e da Area Institucional, uma vez que a
atividade pretendida é de uso inteiramente comercial e ndo resultara em
impacto relevante sobre a densidade populacional, além da existéncia de
diversos equipamentos publicos em funcionamento, dotados de infraestrutura
basica e mobiliario urbano, ndao havendo demanda por novas areas publicas na
vizinhancga imediata.

Imagem 2: Sobreposigdo do raio de entorno imediato do imdvel com o Cadastro de Bens Publicos
Municipais da SEPOG. Fonte: Banco de dados da COURB.
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DAS DOAGOES DO PARCELAMENTO DO SOLO

Fundo de Terras

No que se refere ao Fundo de Terras, entende-se que a atual demanda
municipal apresenta uma forte orientagdo para a Regularizagao Fundidria
(REURB), cujo objetivo central é a entrega do titulo de propriedade a
ocupac¢des em situacao fundiaria irregular. Nesse contexto, a flexibilizacao do
percentual urbanistico, mediante sua conversao em valor monetario, mostra-
se adequada e oportuna, pois possibilita a destinacdo desses recursos
diretamente para acdes de regularizacdo fundiaria, ampliando a efetividade
das politicas publicas voltadas a promocado do direito a moradia e a seguranca
juridica dos ocupantes.

Esta contrapartida em pecunia é possibilitada pelo Paragrafo Unico do Art. 23
da LPUOS (Lei Complementar n? 236/2017).

Art. 23. Nos projetos de loteamento o percentual de drea correspondente a no
minimo 5% (cinco por cento) da area total do terreno, destinado a implantagdo
de programas habitacionais de interesse social, integrante do Fundo de Terras
do Municipio, instituido pela Lei Municipal 6.541/1989, poder3,
excepcionalmente, ser oferecido em outro local a escolha da Secretaria
Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), desde que se situe no
Municipio de Fortaleza, possua valor equivalente e permita implantar um
programa habitacional igual ao previsto no terreno original.

Paragrafo unico. Quando em razdo das diminutas dimensdes do imdvel a ser
doado ndo for possivel a implementacdo de programa habitacional, a doacao
do terreno podera ser substituida por contrapartida financeira de valor
equivalente, destinada ao Fundo Municipal de Habitagdo.



_ FORTALEZA | sreanisvo

PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

ANALISE DA POSSIBILIDADE DE FLEXIBILIZAGAO
DAS DOACOES DO PARCELAMENTO DO SOLO

Sistema Viario

Em relacdo a o sistema viario, ndo é possivel, sob o ponto de vista técnico,
flexibilizar ou dispensar a doacgdo referente ao sistema viario, uma vez que a
testada existente supera os limites normativos e compromete a
caminhabilidade e a necessidade do empreendimento de suporte viario
adicional, dado o seu enquadramento como Polo Gerador de Viagens.

Assim, a doagao do sistema vidrio deve ocorrer dentro da gleba originaria,
ajustando o parcelamento aos limites de quadra permitidos e considerando o
sistema vidrio existente e as modificagdes previstas pela legislagdo vigente.

Imagem 3: Sistema vidrio exigido para o parcelamento do imével. Fonte: CEDUR/COURB.
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CONTEXTO LEGAL DO TERRENO - LPUOS (LC n2 236/2017)

Art. 17. Loteamento é a subdivisdao da gleba em
lotes destinados a edificacao, com abertura de
novas vias de circulagao, de logradouros publicos

ou prolongamento, modificacao ou ampliacao das
vias existentes.




APLICACAO DAS FLEXIBILIZACOES DAS
CONDICIONANTES DE PARCELAMENTO DO SOLO

Calculos Compensatadrios
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FLEXIBILIZACAO DAS CONDICIONANTES DE PARCELAMENTO DO SOLO
AREA TOTAL DA MATRICULA N2 92.074
34.498,77 m? (100%)

CALCULOS COMPENSATORIOS
VALOR
CALCULADO
Area Verde 15% 5.174,82 m? RS 6.210.818,96
+ Implantagdo da
infraestrutura urbana

DESCRICAO (%) AREA CRITERIOS DE COMPENSACAO

Terrenos e/ou benfeitorias em
- R$ 1.531.927,99 | valores e potenciais
construtivos equivalentes.

Area Institucional 5% 1.724,94 m? RS 2.070.272,99
ani f lh
Fundo de Terras 5% 1.724,94 m? RS 2.070.272,99 PECL:lnIa, gonericlescolialda
Habitafor.
VALOR TOTAL RS 11.883.292,93* RS 11.883.292,93 ou superior

*Obs.Os valores forarm cafcufados pefa SEINF, constituindo referérncia oficial- para fins de compensacdo. fodavia, tais
valores poderdo ser revistos exclusivamente mediante solicitagdo formal do requerente, obrigatoriamente acompanhada de
estudos técnicos de valor venal, devidamente fundamentados e compativeis com a metodologia adotada pelo Municipio.
Somente apds a validagdo técnica desses estudos pela SEINF poderd haver alteragéo dos valores inicialmente apresentados.



APLICACAO DAS FLEXIBILIZACOES DAS
CONDICIONANTES DE PARCELAMENTO DO SOLO

Definicao de Critérios para Contrapartidas Compensatorias
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Critérios para aceite das contrapartidas compensatorias:

1. Apenas a area de doacdo referente ao Fundo de Terras podera ser compensada mediante contrapartida onerosa,
destinada ao Fundo Municipal de Habita¢do, conforme dispde o Pardgrafo Unico do Art. 23 da LPUOS, a critério da
HABITAFOR.

2. As doagdes correspondentes as Areas Verde e Institucional deverdo ser compensadas por meio da doagdo de terrenos
e/ou implanta¢do de equipamentos publicos (pragas, parques, escolas, creches, unidades de saude etc.) em imdveis
publicos municipais sem uso ou subutilizados.

3. As compensagoes deverao possuir valores equivalentes ao valor venal das dreas publicas que seriam doadas dentro da
gleba analisada.

4. No caso da Area Verde, além do valor venal, devera ser acrescido o valor estimado para implantacdo da infraestrutura
urbana (mobilidrio urbano, arborizacdo, pavimentacdo etc.), conforme o § 22 do Art. 24 da LPUQOS, considerando tratar-se
de obrigacdo legal do loteador que deixara de ser cumprida em razdo da flexibilizacdo prevista no Art. 181.

5. Os equipamentos publicos a serem implantados deverao seguir os projetos e padroes técnicos estabelecidos pela SEINF.
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DELIBERACAO

Processos $2025092781 e S2025104839 — SEUMA
IMOBILIARIA ARY LTDA

1. Possibilidade de aplicacdo do Art. 181 da LPUOS para doacdo da Area Verde fora

da gleba original.

2. Possibilidade de aplicacdo do Art. 181 da LPUOS para doacdo da Area
Institucional fora da gleba original.

3. Avaliacdo dos critérios para aceitacio das compensacdes referentes as Area

Verde e Institucional.

Obs.: Apds deliberacdo do pleito, os processos seguirdo os tramites de Andlise de Orientacdo Prévia para Parcelamento (AOP 12 Fase) e
Andlise de Orientac¢do Prévia para Projeto Especial (AOP PE) e demais Licengas.




O Processo n° 52024085505 - SEUMA

Requerente: LC5 Incorporacgdes e Participacdes LTDA
Assunto: Outorga Onerosa de Alteracao de Uso (OOAU)
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Locallza(;ao do empreendlmento

) [ et

Legenda

¥ [ Limite Municipal de Fortaleza
¥ 0 2,5 5 km
irs |

Legenda
© Imovel em estudo
10 20m

Rua rge”\o do Mar, n® 23, bairro Praia de Iracema

Fonteﬂr Aerofoto 2021 edltada
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Analise da legislacao
PDPFOR Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza — Lei Complementar n2 062/2009

LPUOS Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — Lei Complementar n2 236/2017

OOAU Leis Complementares n? 0333/2022 e n2 0343/2022

Hotel, cddigo 55.13.11, classe PGV1, pertencente ao grupo Servicos e subgrupo ao subgrupo Hospedagem (H);
Centro Empresarial, Comercial e de Servicos (prédio de salas e lojas), cédigo 70.40.82, classe PGV1,
pertencente ao grupo Comercial e ao subgrupo Comércio e Servicos Multiplos (CSM); e

Servico de Guarda de Veiculos — Horizontal (estacionamento Comercial), cédigo 63.21.53, classe PGV1,
pertencente ao grupo Servicos e ao subgrupo Servicos de Oficina e Especiais (SOE)

Zona de Orla Trecho Il - Praia de Iracema Subzona 1 - Monsenhor Tabosa (ZO 111 SBZ 1)

Area total do terreno: 2.627,00m? e area construida computavel: 8.135,30m?




(- “! '._.}:_ FORTALEZA URBANISMO

PREFEITURA E MEIO AMBIENTE
Parametros urbanisticos

PARAMETROS ZONA ZO llISBZ 1 | PROPOSTO OUTORGANDO

o Minimo 0,25

,Ibr\]s:cc)\e/ecilthento (1A) Basico 2,00 3,10 1,10 acima do IA basico/maximo
Maximo 2,00

Taxa de Permeabilidade (TP) > 25,00% 25,00% Adequado

Taxa de Ocupacéao (TO) do Solo < 60,00% 65,00% 5,00% acima da TO solo maxima

Taxa de Ocupacéo (TO) do Subsolo < 60,00% 70,00% 10,00% acima da TO subsolo maxima

Altura da Edificacao 48,00m 104,40m Ultrapassa 56,40m da altura maxima

Fracdo do Lote Nao se aplica g1l Adequado

N° Vagas RIST 208 2 Adequado

1 8 unidades, das quais 1 hotel + 6 lojas (CSM) + 1 edificio garagem.
2 208 vagas de veiculos, das quais 4 s&o destinadas as PCD e 12 para idosos.
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Parametros urbanisticos
PARAMETROS PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m?)
Frente (Sul) 7,00m | 14,64m 3 17,90m Adequado
Recuos do | Lateral (Oeste) 3,00m | 10,64m 3 9,67m Area total necessaria de
Solo Lateral (Leste) 3,00m | 10,64m 3 8,56m terreno virtual € 111,94m?
Fundos (Norte) 3,00m | 10,64m 3 25,83m Adequado
Frente (Sul) 5,00m 5,00m Adequado
Recuos do Lateral (Oeste) 0,00m 0,00m Adequado
Subsolo Lateral (Leste) 0,00m 0,00m Adequado
Fundos (Norte) 0,00m 0,00m Adequado

VALOR DA 00AU R$ 1.551.067,24
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Deliberacao da CPPD

Processo N2 52024085505 — SEUMA
LC5 Incorporacgdes e Participacdes LTDA

1,10 5,00%

Indice de Taxa de ocupacao
aproveitamento do solo




o Processo n° 52022038635 - SEUMA

Requerente: Construtora Colmeia S.A.
Assunto: Outorga Onerosa de Alteracao de Uso (OOAU)
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Locallza(;ao do empreendlmento

§ Legenda
¥ () Limite Municipal de Fortaleza
0 2,5 5km

Fonte; Aerfot072021 editada
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Analise da legislacao
PDPFOR  Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza — Lei Complementar n2 062/2009

LPUOS  Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — Lei Complementar n2 236/2017

OOAU Leis n? 10.335/2015 e n2 10.431/2015

Grupo e Subgrupo: Residencial (R) — Atividade: Residencial Multifamiliar (prédio de apartamentos) — Cédigo:
00.00.04 e Classe: 2

Zona de Ocupacao Consolidada (ZOC) e em sobreposicdao com a Zona Especial de Dinamizagao Urbanistica
Socioecondmica (ZEDUS) Aldeota

Area total do terreno: 1.494,90m? e area construida computdvel: 10.053,12m?
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Parametros urbanisticos
Deliberados na 1352 Reuniao da CPPD realizada em 15/12/2021

1,10%

1

166,49m?
4,31 ' 1,86% ' 14 64% ' 43,30m ' A5 ‘ '
4,22

13,73%

VALOR DA 00AU R$5.473.913,14 =» R$ 5.427.741,78
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Solicitacao do requerente

Alteracao especificamente quanto a forma de pagamento acordada nos
Termos de Compromisso (TC) n2 0053/2022 e n2 0010/2024 -
CPRC/PGM/PROURMA, a fim de possibilitar a utilizacdo do crédito do

Laudo Técnico n? 177/2021, de propriedade da empresa Romcy
Administracao de Imoveis LTDA.
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Terreno objeto do Laudo écnico n° 177

BENT

Legenda
Limite Municipal de Fortaleza
2,5 5k

e

Zon

' Legenda | Avenida Coronel Matos Dourado, bairro Padre
[ Imovel em estudo Andrade

0 25 50m
[

{4
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Termo de Compromisso n° 04/2025 — CPRC/PGM/PROURI\/IA

Celebrado entre o Municipio de Fortaleza, representado pelo Procurador Geral do Municipio,
Dr. Hélio das Chagas Leitdo Neto, e a empresa Romcy Administracao de Imoveis LTDA

Trata da autorizacao dada pelo Municipio de Fortaleza para que seja usado
o potencial construtivo remanescente do CEPAC n2 01/2019 como forma
de pagamento da contrapartida financeira da Outorga Onerosa de
Alteracao de Uso (OOAU). Esse valor sera recebido pelo Municipio em
nome da compromissaria ou de terceiros, conforme aprovado pela CPPD.
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Parecer n° 87/2025 - PROURMA/PGM

Emitido pelo Procurador do Municipio de Fortaleza, Arao Bezerra Andrade

Conclui-se que nao houve expiracao do prazo de validade do
CEPAC n? 01/2019 antes da homologacao judicial do Termo de
Compromisso n2 04/2025, conforme Clausula n? 07, c/c art. 42
do Decreto n2 20.910.
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Despacho — PROURMA/PGM

Emitido pela Procuradora do Municipio de Fortaleza, Fernanda Maria Diogenes de Menezes Oliveira

Manifesto-me pela possibilidade de utilizacdo do CEPAC n2 01/2019 pela
Construtora Colméia S.A., para pagamento parcial ou total, se for o caso,
em substituicao a contrapartida em moeda corrente constante do Termo
de Compromisso n2 0010/2024-CPRC objeto do processo administrativo n2
P425764/2023.

(..) a despeito da viabilidade legal, a utilizacdo do CEPAC n2 01/2019
depende de prévia analise e aprovacao pela CPPD.
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Pleito
Laudo de Avaliacao Pagamento parcial
n°177/2021 da OOAU
Romcy Administragao Construtora

Remanescente do
» saldo devedor da
OOAU

R$ 1.047.729,22

Colmeia S.A.

de Imodveis LTDA |




_fh-:-! FORTALEZA URBANISMO

PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

Deliberacao da CPPD

Processo N2 S2022038635 — SEUMA
Construtora Colmeia S.A.

Utilizacao do crédito do Laudo Técnico n°
177/2021 no valor de R$ 915.703,78 para
pagamento parcial do valor da OOAU do

processo n° S2022038635
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