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PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR (CPPD)
ATA DA 1862 REUNIAO ORDINARIA DA CPPD
DATA: 27/02/2026

LOCAL: VIDEOCONFERENCIA PELA PLATAFORMA GOOGLE MEET

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES DA CPPD PRESENTES

AMC DOMITILA FERNANDES DE ARAUJO LEITE ABES AUSENTE

PGM FERNANDA MARIA DIOGENES DE MENEZES OLIVEIRA [ACC AUSENTE

SDE MARIA VALGLENIA RODRIGUES SILVA ACEC AUSENTE

SEFIN JORGE GOMES BATISTA AGB CARLOS JOSUE DE ASSIS

SEINF DIEGO DE SOUZA SILVA CDL AUSENTE

SEUMA MARCIO EUGENIO GOMES CAMPOS CMF AUSENTE

IPPLAN RODOLFO SYDRIAO SANFORD CREA AUSENTE

HABITAFOR FELIPE DE SOUZA FIRMIANO DETRAN MAGHALY ALACY PINHEIRO DANTAS
GABPREF AUSENTE FBFF JOSE IVAN DA SILVA

ETUFOR AUSENTE IAB EMILIANO LUIZ DE OLIVEIRANETO
SCsP AUSENTE SINDIONIBUS JOSE SAROCHA JUNIOR

AGEFIS JOSE NEUVANI DE VASCONCELOS JUNIOR SINDUSCON NATHIARA YANARA DE OLIVEIRA SOUZA
SEGOV AUSENTE IFC AUSENTE

Organizacao:
Presidente da CPPD: Joao Vicente Leitao
Secretéaria Executiva da CPPD: Thais de Alencar Candido

Coordenador da COURB: Marcio Eugénio Gomes Campos

Expositores:

Raul Tavares (CENORR/COURB);

Jaqueline Diégenes (Representante do Processo N° S2024080669);

Lélia Napoli; Livia Nogueira; Mario Queiros; Armando Caminha; Geraldo Gadelha (Representantes do
Processo N° S2026112798).

Demais Participantes: Afrania Gadelha; Ana Cecilia Castro; Avila Almeida; Beatriz Siqueira; Brenno
Freitas; Breno Lavor; Bruno Montenegro; Claudionor Vasconcelos; Evelyn Timbé; Fernanda Frota;
Jaqueline Dibégenes; Joana Gabriela; Juridico Dupar; Karynne Soares; Livia Nogueira; Lucas
Bentemuller; Marcelo Marinho; Marcos Henrique; Nadson Vieira Alecrim; Natalia Matos; Paulo Cid;

Raul Tavares; Shirley Goncalves; Thais de Alencar; Thais Costa; Virna Rabelo; Yuri Milhomens.
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PAUTAS:
1. Aprovacgédo da Ata da 1852 reuniéo ordinaria da CPPD;
2. Processo n° S2024080669 - Analise de Orientacdo Prévia para Projeto Especial. Requerente:
MASSA FORT CONCRETOS ESPECIAIS LTDA;
3. Processo n°® S2026112798 - Analise de Orientacdo Prévia para Projeto Especial. Requerente:
MQPAR PARTICIPACOES LTDA.

ABERTURA, EXPOSIGOES, DISCUSSOES, DELIBERAGAO:

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos, da Coordenadoria de Desenvolvimento
Urbano (COURB/SEUMA), cumprimenta a todos e da boas-vindas a 1862 Reuniéo Ordinaria da CPPD.
Informa que a reunido esta sendo gravada exclusivamente para fins de elaboragdo da ata.

Apresenta as pautas que serdo tratadas na presente reunido, conforme segue:

1. Aprovacéo da Ata da 1852 reunido ordinaria da CPPD;

2. Processo n° S2024080669 - Andlise de Orientacdo Prévia para Projeto Especial.
Requerente: MASSA FORT CONCRETOS ESPECIAIS LTDA,;

3. Processo n° S2026112798 - Andlise de Orientagdo Prévia para Projeto Especial.
Requerente: MQPAR PARTICIPACOES LTDA.

A fim de constar em ata, questiona a Sra. Thais de Alencar (Secretaria Executiva da CPPD)
se ja é possivel realizar o informe dos membros conselheiros presentes. Em resposta positiva, houve
a leitura dos presentes.

Com relacdo a primeira pauta, o Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos
(COURB/SEUMA) informa que a minuta da ata da 1852 reunido ordinaria foi encaminhada previamente
por e-mail e também por meio do grupo do WhatsApp, questiona se ha algum apontamento a ser feito,
nao havendo comentarios, o Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA), coloca
a ata em votagdo, solicitando que permanecam como estdo os membros que aprovam e que se
manifestem no chat ou ligando os microfones os que tiverem alguma objecdo. Como ndo houve
manifestacdes contrarias, o coordenador declarou a ata da 1852 Reunido ordinaria da CPPD aprovada
por unanimidade.

Seguindo para o ponto de pauta, referente ao Processo n°® S2024080669, do requerente
MASSA FORT CONCRETOS ESPECIAIS LTDA, cujo pleito trata de: Andlise de Orientacao Prévia
para Projeto Especial, o Coordenador Méarcio Eugénio Gomes Campos (COURB), convida a Gerente

Raul Tavares da Célula de Normatizacao para a apresentacéo do pleito.
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O gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) cumprimenta a todos e questiona se o
representante do processo se encontra presente na reuniao, apés resposta positiva, informa que fara
a caracterizacdo do projeto, esclarecendo que o empreendimento esta localizado na Avenida Palmeira
dos indios, s/n, no bairro Pedras, inserido, de acordo com o Plano Diretor Participativo, Lei
Complementar n°® 62/2009, em Zona de Ocupacdo Restrita e em Zona Especial de Dinamizacao
Urbanistica e Socioeconémica — ZEDUS, Anel Viério Trecho 1.

Informa que a atividade do empreendimento em andlise enquadra-se na atividade de
Preparacdo de Concreto e Argamassa, Preparacdo de Material de Construgdo, cédigo LPUOS
26.30.15, classificada como 6PE-EIV, pertencente ao Grupo Industrial e Subgrupo Indlstrias
Adequadas ao Meio Urbano. Ressalta que, diferentemente da maioria dos Projetos Especiais trazidos
a Comisséo, este projeto especial especifico ja possui suas diretrizes dispostas na legislacdo, sendo
gue, no caso em questao, o pleito apresentado a Comissédo refere-se somente ao Estudo de Impacto
de Vizinhanga, o qual é exigido conforme a legislagédo vigente.

Esclarece que a adequabilidade da atividade se da pelo Anexo 6, por estar em ZEDUS, e
em relagdo aos recuos e a adequabilidade quanto a classificacéo viaria, com base no artigo 65, informa
gue a atividade se adequa as vias nas quais se insere, devendo respeitar recuo de 10 metros para
frente, laterais e fundo, conforme exposto no relatério enviado anteriormente aos membros da
Comisséo.

No tocante a obrigatoriedade da apresentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca,
esclarece que ha amparo legal no artigo 185 da LPUQOS, Lei Complementar n°® 236/2017, que define
gue a aprovacao de projetos e a emissao de alvara de construcéo para atividades classificadas como
Projeto Especial - EIV ficam condicionadas a elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca e sua
respectiva apresentacao e aprovacao nesta Comissao.

Esclarece, ainda, que o Estudo de Impacto de Vizinhanga deve ser analisado pela
Secretaria, ocasido em que o requerente apresenta, por meio do estudo, o rastreamento dos impactos
urbanisticos e socioambientais, tanto positivos quanto negativos, do empreendimento em seu entorno,
bem como a proposicdo de medidas mitigadoras e compensatérias para 0os impactos negativos
identificados. Informa que, em relagdo aos impactos positivos, € realizado apenas o rastreamento,
sendo exigida a apresentacao de medidas mitigadoras e/ou compensatérias somente para 0s impactos
negativos. Ao final, convida os representantes da empresa Massa Fort para realizarem sua
apresentacéo.

A senhora Jaqueline Diégenes (Representante do Processo — Massa Fort) informa que

avancard alguns slides, considerando que parte da apresentacdo ja havia sido previamente exposta
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pelo Gerente Raul Tavares, a fim de melhor aproveitar o tempo disponivel, solicitando que a
apresentacéo fosse direcionada para a parte dos impactos.

Inicia tratando da identificagdo dos impactos previsiveis dentro da area de influéncia,
esclarecendo que a area de influéncia direta corresponde a um raio de 500 metros e a &rea de influéncia
indireta a um raio de 1.000 metros. Informa que, na area de influéncia indireta, ndo ha escolas ou
creches, de modo que o impacto seria nulo, ndo sendo aplicavel medida necessaria. Acrescenta que
também ndo ha postos de salde ou hospitais na area de influéncia direta. Na area de influéncia indireta,
informa existir uma praca, localizada quase fora do limite de 1.000 metros do empreendimento, bem
como equipamentos de seguranga, como delegacia, também situados na area de influéncia indireta,
praticamente fora da area de influéncia.

Esclarece que, considerando o adensamento populacional e os equipamentos urbanos, o
empreendimento terd pouco impacto nesses equipamentos. Menciona a existéncia de mapa
demonstrando a localizagdo do empreendimento, destacando em vermelho o ponto onde se situa, em
azul claro a area de influéncia direta e em alaranjado a area de influéncia indireta, ressaltando que
apenas dois equipamentos se encontram dentro da area de influéncia direta, quase fora do raio de
impacto.

Reitera a auséncia de escolas e unidades de salde na area de influéncia direta, afirmando
que o empreendimento ndo gera demanda adicional por equipamentos urbanos e comunitarios, tendo
em vista que contara inicialmente com 12 colaboradores e ndo havera atendimento ao publico, sendo
os caminhdes carregados e saindo do local. Afirma que a atividade industrial é autossuficiente quanto
a estrutura operacional, ndo exigindo suporte adicional do poder publico, e que o padrdo de uso e
ocupacao do entorno ja é compativel com a atividade, sem pressdo sobre equipamentos existentes.
Explica que diante das caracteristicas do empreendimento e do contexto urbano local, conclui-se que
nao ha impacto significativo sobre os equipamentos urbanos e comunitarios da regiao.

Apresenta como principais impactos identificados o aproveitamento de area previamente
ocupada, informando que o espaco onde a Massa Fort pretende se instalar anteriormente j& funcionou
como concreteira, caracterizando a reutilizacdo de area antes destinada a mesma finalidade. Destaca
a compatibilidade com o Plano Diretor vigente, a integracdo funcional com o entorno composto
majoritariamente por uso industrial e galpdes logisticos, a auséncia de conflito com areas residenciais,
a ocupacdo controlada e ordenada em conformidade com diretrizes de sustentabilidade e
racionalizagdo do solo urbano, bem como a contribuicdo para a requalificacdo da &rea, com a
reutilizacdo de espaco anteriormente utilizado para essa finalidade, tornando o empreendimento

economicamente regular em area ja definida.
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Informa que foi realizada avaliagdo de todos os impactos gerados pelo empreendimento,
considerando legenda com sinal positivo para carater benéfico e sinal negativo para carater adverso,
bem como a magnitude, classificada como pequena, média ou grande, e a duracdo do impacto,
podendo ser de curta, média ou longa duracao.

Ao tratar do uso e ocupacdo do solo, identifica como impacto a reativacdo de area
industrial, classificando-o como de carater positivo, com medidas de controle compativeis com o
zoneamento. Quanto a valorizagdo imobiliaria, aponta estabilidade dos valores dos im6veis no local,
também de carater positivo, com impacto discreto e positivo.

No tocante a geracdo de trafego, informa tratar-se de impacto de carater adverso, em razao
do trafego operacional de caminhfes para saida do concreto produzido e recebimento de insumos.
Como medida de controle, indica a realiza¢édo de controle logistico, observando horarios de pico de
transporte para recebimento de material em horarios mais tranquilos, bem como controle das saidas
dos caminhdes para evitar trafego mais intenso na area.

Em relagcdo a demanda por transporte publico, classifica como impacto de carater positivo,
informando que havera inicialmente 13 colaboradores e que existem paradas de Onibus nas
proximidades. Sobre ventilagcdo e iluminacdo natural, informa que o prédio tera pé-direito de 7,20
metros, podendo chegar a 15 metros conforme adequabilidade, destacando que a area construida sera
relativamente pequena em relac@o ao terreno total de aproximadamente 3.000 metros, com apenas
122 m2 de area construida, caracterizando ocupacao reduzida que nao prejudicara a ventilacéo e a
iluminacéo natural.

Quanto a paisagem urbana, menciona a integracdo visual do empreendimento com o
entorno, com manutencgédo de limpeza e padronizacdo das fachadas. Em relagcdo ao patriménio natural
e cultural, informa inexistir na area a ser ocupada, ndo havendo interferéncia.

Sobre a geracdo de residuos sdlidos, classifica como impacto adverso, indicando como
medida a adocdo de coleta seletiva e destinacdo adequada dos residuos, a fim de garantir
conformidade ambiental do empreendimento.

Aponta, ainda, como impacto a emissdo de poeira e material particulado, sendo a poeira
proveniente da manipulagdo de agregados para producdo de argamassa e concreto, classificando
como impacto adverso. Como medida de controle, informa que serdo realizadas aspersdes de 4gua e
cobertura das pilhas de agregados, tanto nos pontos de carga dos caminhfes quanto nas baias de
agregados, a fim de evitar a emissdo de poeira, destaca como impactos positivos a oferta de empregos
diretos e indiretos e a arrecadacgédo de tributos.

Prosseguindo, a senhora Jaqueline Didbgenes (Representante do Processo — Massa Fort)

informa que, no total, foram identificados 11 impactos, sendo sete benéficos e trés adversos,
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mencionando ainda 1 nulo. Em seguida, ao tratar das medidas mitigadoras para adequar o
empreendimento adequado a regido, esclarece que, nos casos em que 0s impactos sdo considerados
nulos ou de baixa relevancia, nao ha necessidade de aplicagdo de medida especifica. Para os impactos
significativos, informa que foram estabelecidas agbes preventivas, corretivas e compensatdrias, de
carater ambiental, urbanistico e operacional, com responsaveis definidos e prazos para execucéo.
Acrescenta que, no total, foram consideradas nove medidas para impactos benéficos e trés para
impactos adversos.

No tocante as medidas mitigadoras para o impacto no trafego local, informa que sera
realizado planejamento dos horarios de carregamento, com registro sob responsabilidade da
coordenacédo de logistica, em carater continuo, sendo o controle efetuado por meio de registro de
viagens e horarios. Menciona, ainda, a realizacdo de manutencdo preventiva e corretiva nos
equipamentos e veiculos durante a fase de operacéo, sob responsabilidade do setor de manutencéo,
com periodicidade mensal, tendo como indicadores relatérios de manutencgéo e registro de ruidos.

Quanto a aspersao de 4gua nas vias internas e na area de armazenamento de materiais,
informa que sera realizada na fase de operacao, sob responsabilidade da equipe operacional, com
periodicidade diaria, mediante registro fotografico e observagdes visuais. Sobre a cobertura das pilhas
de agregados para evitar dispersdo de material particulado, informa que serd adotada na fase de
operagdo, com controle visual e controle com checklist ambiental.

Apresenta como outra medida mitigadora a manutencao da conformidade urbanistica, com
observancia dos recuos obrigatorios e manutencdo de documentacdo e licencas validas. Informa,
ainda, a garantia de destinacéo adequada dos residuos durante a operacado, sob responsabilidade do
setor ambiental, com retirada semanal, controlada por meio de MTR e notas fiscais dos servicos
prestados. Quanto a preservacao da ventilacao e iluminacdo natural, informa que sera monitorada na
fase de operacdo, sob responsabilidade do setor de manutencdo, por meio de inspecdo predial e
registros fotograficos.

Acrescenta como medida a manutencdo da sinalizagdo das vias internas em condi¢fes
acessiveis, com relatérios de inspecao de seguranca; a padronizacao das fachadas, com registro por
meio de checklist; a realizacdo de campanhas de educac@o ambiental para os colaboradores, com
registro por relatério de participacéo; e a participagdo em programas de arborizacdo urbana e parcerias
com a comunidade, mantendo certificados e relatérios dessas participacdes.

Ao concluir, afirma que, com base nas andlises realizadas, verifica-se que o
empreendimento Massa Fort Concretos, destinado a preparacéo de massa de concreto e argamassa
para construcdo civil, apresenta compatibilidade com o zoneamento urbano vigente e com os

parametros de uso e ocupacao do solo estabelecidos pela legislacdo municipal de Fortaleza. Destaca
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que o histérico de uso industrial da area, anteriormente ocupada por concreteira de caracteristicas
semelhantes, refor¢a a adequabilidade funcional e locacional da atividade pretendida, considerando
gue o terreno se encontra em setor com predominancia de galpfes, empresas de transporte e unidades
de apoio a construcao civil.

Por fim, afirma que, considerando o conjunto das andlises, o empreendimento €
tecnicamente vidvel e ambientalmente adequado, apresentando compatibilidade urbana e funcional
com a regido em que esta inserido, sendo as medidas mitigadoras propostas suficientes para manter
0s impactos negativos em niveis aceitaveis e os beneficios socioeconémicos decorrentes da atividade
sdo superiores aos efeitos adversos. Declara que o Estudo de Impacto de Vizinhanca demonstra a
viabilidade da implantacéo e operagéo do empreendimento, desde que observadas as recomendacgfes
e condicionantes indicadas no relatorio, assegurando a integragdo equilibrada da atividade produtiva
ao meio urbano, social e ambiental do bairro Pedras e de seu entorno. Agradece a atencdo e
colocando-se no aguardo do retorno da Comisséo.

Na sequéncia, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) agradece a senhora Jaqueline
Diégenes pela apresentacdo e informa que dara continuidade a fala antes de encaminhar o pleito a
deliberacdo da Comisséo.

Esclarece que, desta forma, a Secretaria, por meio da Célula de Normatizacédo e da
Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano, informa que o EIV apresentado referente ao
empreendimento Massa Fort Concretos Especiais Ltda, atendeu integralmente aos impactos
identificados e as medidas mitigadoras estabelecidas, tendo sido identificados trés impactos negativos
e apresentadas onze medidas mitigadoras e compensatdrias.

O Coordenador Méarcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) agradece as
apresentacfes e questiona se ha manifestacbes ou questionamentos por parte dos membros do
colegiado em relacdo ao pleito. Em seguida, concede a palavra para a conselheira Fernanda Maria
Di6égenes de Menezes Oliveira representante da Procuradoria Geral do Municipio (PGM).

Em seguida, a Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM)
cumprimenta os presentes e informa que a Procuradoria Geral do Municipio realizou analise preliminar
do material encaminhado, razdo pela qual gostaria de apresentar alguns questionamentos & SEUMA
referente ao imével propriamente dito.

Inicialmente, indaga se foi realizada analise acerca da ocupac¢éo do imoével em relacdo ao
loteamento e as vias do entorno, esclarecendo que, conforme imagem de satélite fornecida pela equipe
técnica da PGM, ha aparéncia de que o imoOvel ocupa vias do entorno ainda ndo implantadas do
Loteamento Jardim Europa Sitio Traira, aparenta que o imével ocupa além dos limites da quadra e

ocuparia areas destinadas & implantacdo do prolongamento da Rua Palmeira dos indios e da Rua
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Franca. Assim, indaga se tais questdes foram analisadas e quais foram as diretrizes, além da questao
da faixa de alargamento da via coletora Rua Valdir Dantas.

Acrescenta que, conforme informado pelo interessado, anteriormente ja funcionava no
local empresa da mesma atividade, e informa que ndo sabe se havera acréscimo construtivo ou se
serd aproveitada a estrutura ja existente, sendo executado apenas a atividade. Informa que tais
esclarecimentos séo necessarios para melhor compreender a analise realizada no pedido de EIV.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) cumprimenta a Conselheira
Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) e informa que, ao longo da analise do processo
de AOP-PE, a Célula de Diretrizes Urbanas (CEDUR) ja havia identificado a incidéncia das duas vias
mencionadas, localizadas em porgcao mais ao norte e a oeste do terreno.

Esclarece que tal situacéo foi comunicada aos requerentes, informando que, embora a
area esteja inserida no imoével por eles locado, devera ser resguardada, ndo sendo permitido seu uso
ou edificagdo, constando essa orientagéo no parecer, ficando consignado que a area do sistema viario
devera permanecer resguardada, sem uso, ocupacgéao ou edificacdo.

Dando continuidade, a Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM)
coloca que, com base na imagem que lhe foi disponibilizada, aparenta que a via de acesso ao
empreendimento ndo possui pavimentagéo, indagando se 0 acesso a industria ocorre pela Rua Valdir
Dantas e se, salvo engano, a referida via néo teria pavimentacdo e indaga se € isso de fato.

Em resposta, 0 Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) confirma que a via ndo possui
pavimentacdo, esclarecendo que, conforme mencionado anteriormente, trata-se de area bastante
industrializada, repleta de galp8es e industrias, observando que ha déficit de infraestrutura viaria em
grande parte da regido do bairro Pedras, ndo apenas na via de acesso ao imovel em andlise, mas
também nas demais vias do entorno.

Na sequéncia, a Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM)
guestiona se néo seria 0 caso de, neste EIV e em outros processos da regido, analisar a questao,
considerando que se trata de empresa de porte que terd transito pesado de caminhdes, o que podera
gerar repercussao em razéo da inexisténcia de pavimentacdo minima na regiao.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que concorda com a
preocupacao levantada e que a questdo pode ser analisada nos proximos EIVs. Ressalta, contudo,
que possui divida quanto a definicdo da responsabilidade pela pavimentacado, visto que as vias se
encontram implantadas, além disso, coloca que, em casos de vias ndo implantadas, normalmente o
municipio exige a implantacdo, destacando ainda que a area em questdo, historicamente, nao

integrava 0 municipio de Fortaleza até alguns anos atras, pontua que fica em duvida de como
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responder de forma mais precisa quanto da responsabilidade da pavimentagcdo do sistema viério,
registrando que o tema pode ser deixado consignado para andlise nos proximos processos da regido.

A Conselheira Fernanda Maria Di6genes de Menezes Oliveira (PGM) manifesta que
considera a questao relevante, ressaltando que o Estudo de Impacto de Vizinhanca tem por finalidade
analisar impactos negativos e propor medidas mitigadoras, sendo algo para ser analisado nesse caso
bem como nos futuros.

Pontua que, diante do fluxo de caminhdes, poderd haver sobrecarga na via e que a
auséncia de pavimentacao pode gerar problema, sendo um 6nus a mais para o municipio, entendendo
gue ja seria o caso de se avaliar, inclusive no presente processo, a adogdo de medida mitigadora nesse
sentido, ao menos em trecho correspondente as testadas do imovel, registrando a colocacdo como
sugestao.

Em resposta, 0 Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que estd com a imagem
de satélite aberta em sua tela, afirmando que compreende e corrobora a preocupacéo apresentada,
mas pondera que a situagdo é complexa, considerando que empreendimento vizinho, ndo sabendo se
0 acesso é referente a mesma via, possui trecho longo de testada e realiza uso consideravel de
veiculos de grande porte, manifestando duvida quanto a forma de tratar a questéo.

A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) informa que
compreende a ponderagdo apresentada, porém questiona qual a situacdo do outro empreendimento
mencionado, indagando se foi aprovado EIV sem a realizacdo dessa solicitagdo ou se ndo houve
aprovacao.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que o referido
empreendimento ndo foi analisado, esclarecendo que se trata de empreendimento ja consolidado ha
bastante tempo, possivelmente existente desde antes das legislagdes municipais vigentes.

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) registra que, € uma
atividade que esta se implantando, entendendo que a Comissao deve pensar, discutir e evoluir sobre
essa questdo. Pontua que ndo se pode deixar de avancar sob 0 argumento de que empreendimentos
anteriores ndo foram submetidos as mesmas exigéncias, ressaltando que, a época, a legislacédo ndo
exigia EIV, enquanto atualmente h& essa exigéncia.

Esclarece que ndo se pode exigir que o empreendo atual faga tudo, devendo ser
proporcional ao impacto, a capacidade, mas que € necessario a solidariedade, pois se cada um faz um
pouco, ha a evolugéo da situagcdo. Pontua novamente que é uma sugestdo de andlise para que os
demais membros igualmente pensem sobre e reflitam.

Coloca que se nao for para esse caso, visto ja haver o relatério da SEUMA o qual esta

colocado a ser aprovado ou ndo pela comissao, mas, que é uma questdo que deve ser debatida e
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evoluida, se ndo, sempre havera esse problema, pois, h4 situagcbes que j4 estdo consolidadas
anteriores a lei.

Acrescenta que a legislacdo vem evoluindo, se modificando e tornando-se cada vez mais
exigente, razéo pela qual entende que o municipio também precisa avancar em sua infraestrutura.
Pontua que, na medida em que os empreendedores passam a se submeter a essas exigéncias, devem
igualmente oferecer contrapartidas, as quais se inserem no ambito das medidas mitigadoras.

Retomando a questdo das vias, a Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes
Oliveira (PGM) questiona se ficara condicionado que ndo haja ocupacdo, esclarecendo que,
atualmente, ndo existe nada construido na area correspondente as vias que estdo incorporadas ao
imovel, porém ainda n&o implantadas, solicitando confirmacgéo nesse sentido.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que, analisando as
imagens, verifica-se a existéncia de trafego de caminhfes e depdsitos descobertos de agregados
utilizados para a confec¢éo do material, ndo havendo, contudo, edificagdo ou ocupacéo.

A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) questiona se,
encontra-se inserida dentro dos limites murados da empresa. O gerente confirma que sim.

A Conselheira sugere que a obrigagdo de resguardar a area correspondente as vias seja
devidamente formalizada, de modo que, caso 0 municipio venha a ter a intencéo de implantar essas
vias, a empresa tenha ciéncia de que assumira o 6nus de remover o0 muro e permitir a implantagéo das
vias.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que, nesses casos, antes
da finalizac&o do processo, o feito € encaminhado a Assessoria Juridica para formalizacao de termo
de ciéncia acerca dessas questdes, esclarecendo que tal procedimento jA é praxe nos fluxos da
Secretaria quando se trata de imével com coincidéncia vidria.

A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) registra que
recomenda que o referido termo seja averbado na matricula do imovel, no que se refere a questéo das
vias, mencionando que ja houve situagdes que posteriormente, a empresa vendeu o imovel a terceiro
gue ndo tinha conhecimento da incidéncia viaria, gerando problema juridico em razéo da auséncia de
publicidade no registro imobilidrio, razdo pela qual entende necessaria a averbacdo do termo de
compromisso na matricula do imovel.

Em resposta, o Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) ressalta que a empresa Massa
Fort ndo é proprietaria do imével, esclarecendo que o proprietario € a empresa anterior que j4 exercia
a atividade no local, estando o imével atualmente sublocado. Informa que os proprietarios também

serdo cientificados acerca da situacdo das vias, considerando que figuram como outorgantes para fins
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de andlise junto & Secretaria, e que sera solicitado, inclusive por intermédio da representante Jaqueline,
gue a informacao seja repassada aos proprietarios do imével quanto a incidéncia viaria.

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) refor¢ca que deve ser
exigida a averbagdo, considerando que o0s proprietarios sdo os outorgantes, razdo pela qual a
obrigacao recaira sobre eles, devendo estarem de acordo para cumprir tais obrigacdes. O Gerente
Raul Tavares (CENOR/COURB) informa que todas as informagdes constardo em termo.

Na sequéncia, o Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA)
agradece ao Gerente Raul Tavares e a Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira,
registrando que a preocupagédo externada € a mesma existente no &mbito da Secretaria, especialmente
guanto a ndo execucao e a auséncia de infraestrutura nos locais.

Sugere que, no momento da consulta de adequabilidade, seja expedido oficio a SEINF
para avaliacdo da via, a fim de verificar se ha efetivo impacto, e, a partir dessa analise, possa ser
discutida junto ao requerente, no &mbito da consulta de adequabilidade, eventual execucdo ou melhoria
da via, solicitando a manifestacdo da Conselheira sobre a proposta.

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) manifesta que
considera a proposta interessante para evitar uma situagdo como essa colocada, inclusive no caso
atual, observando que a ocupacao das areas correspondentes as vias ndo implantadas aparentemente
ja ocorre ha bastante tempo, em razdo de funcionamento anterior no local.

Sugere que seja analisado junto a SEINF o interesse do municipio na implantagdo dessas
vias, ponderando que, caso nao haja interesse, poderia ser avaliada a possibilidade de desafetacéo e
vender, considerando que a empresa, de certa forma, estaria se beneficiando do uso de bem publico
sem que o municipio ganhe algo, inclusive nem com a pavimentac¢éo do entorno.

A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM), dirigindo-se ao
interessado, registra que ha interesse na regularizacdo da empresa para gue funcione, gere emprego
e renda, ressaltando, contudo, que a atuagéo da PGM se pauta no sentido de que, além da legalidade,
0 municipio ndo pode ser penalizado ou sair prejudicado.

Pontua que existem dois trechos de vias ndo implantadas que vém sendo utilizados na
atividade sem contraprestacdo e que a simples obrigacao de liberar a area caso o municipio venha a
implanta-las Ihe parece insuficiente. Sugere, portanto, que a questéo seja analisada junto a SEINF, a
fim de avaliar o impacto envolvido.

Acrescenta que, caso se conclua que o municipio ndo possui mais interesse na
implantacdo dessas vias, considerando que a area anteriormente configurada como loteamento passou
a ter vocacdo predominantemente industrial e logistica, com quadras maiores e eventual

desnecessidade das referidas vias, poderia ser avaliada a desafetacéo e posterior alienacdo, de modo
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a recuperar a mais-valia para 0 municipio, entendendo que néo seria adequado que a area permaneca
ocupada sem qualquer contraprestagao.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) manifesta que
entende ser vélida a adocao dessa providéncia no &mbito da consulta, no sentido de realizar a analise
sugerida.

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) registra que sua
sugestdo de encaminhamento é no sentido de que as questdes levantadas ndo inviabilizam a
continuidade do procedimento do EIV, porém requer a abertura de procedimento paralelo para verificar
a situacéo das vias e da infraestrutura.

Acrescenta que devem ser adotadas providéncias junto ao proprietario que esta ocupando
as areas, avaliando-se as alternativas cabiveis, como eventual cessdo onerosa, desafetagdo e venda,
ou exigéncia de contrapartida em razao da ocupacao de vias publicas, inclusive quanto a execucgao de
infraestrutura no entorno. Ressalta que ha varias alternativas, mas, que néo se deve se omitir ao fato
de saber que a empresa estar ocupando area publica e funcionando em local sem infraestrutura, sem
a devida exigéncia de uma medida do empreendedor e do proprietario.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) registra que, constara
em ata e que o entendimento sera aprofundado a partir do término da reunido. Questiona se ha algum
outro apontamento ou questionamento em relacdo ao pleito do EIV, mencionando que Yuri havia
solicitado a palavra e o indaga se ainda seria necessaria sua manifestagéo.

A Gerente Hélady Maria (CEDUR) registra que a manifestacao foi realizada por meio da
conta de Yuri, logo apés se apresenta como Gerente da Célula de Diretrizes Urbanas e esclarece que,
ainda que o alvara de construcao fosse expedido nos moldes mencionados, este seria limitado a area
correspondente a matricula, ndo sendo considerada, jamais, a ocupacao da area ocupada de forma
irregular.

Pontua que o processo de desafetacdo pode ser solicitado pelo requerente junto a SEPOG,
tratando-se de procedimento que deve partir do interessado perante aquela Secretaria, ocasidao em
que a SEUMA se manifestaria acerca da necessidade ou ndo de continuidade da via prevista no
loteamento.

Acrescenta que, dentro desse processo, seria solicitada a execugdo das providéncias
necessarias para que seja dada continuidade ao procedimento de alvara, de modo a assegurar que
ndo haja a utilizacao irregular da referida via. Destaca que essa foi a estratégia tragada para lidar com

a situacao, reconhecendo, por fim, que as considerac¢fes levantadas pela PGM s&o pertinentes.
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A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) registra que o
esclarecimento prestado por Hélady foi positivo, destacando como fundamental o entendimento de que
a licenca sera emitida apenas dentro dos limites da matricula, sem envolver area publica.

Pontua, contudo, que, caso ndo seja adotada uma postura ativa no sentido de exigir
providéncia do empreendedor, a ocupacao podera se prorrogar por muitos anos, talvez décadas, nao
sendo possivel precisar ha quanto tempo j& existe. Ressalta a necessidade de adocao de medidas
para evitar que situacdes dessa natureza continuem ocorrendo, observando que s&o recorrentes em
diversas areas da cidade e que é preciso evoluir o pensamento e no controle.

Acrescenta que, atualmente, com o auxilio da tecnologia e de imagens de satélite, é
possivel identificar tais ocupagdes com maior precisédo, o que permite a notificacdo do ocupante e a
exigéncia de providéncias, ndo podendo ficar ao critério deste decidir se adotara ou ndo medidas.

Destaca que, caso ndo haja interesse na desafetacdo, deve-se exigir a desocupacéo e a
implantacdo da via; caso haja interesse, podera ser avaliado o ressarcimento ao municipio pela area
ou, se 0 municipio néo tiver interesse imediato na implantacdo da via, podera ser formalizada cesséo
para continuidade da ocupacdo mediante pagamento pelo uso. Conclui que é necessario adotar
providéncia a partir do momento em que se toma ciéncia da ocupacao.

A Gerente Hélady Maria (CEDUR) registra que, no processo, esta sendo imposta como
obrigac@o ao empreendedor a execucéo das vias demonstradas no mapa, abrangendo todas as vias
com as quais o empreendimento confina, uma vez que nenhuma delas se encontra executada da forma
devida.

Esclarece que, para viabilizar 0 acesso ao empreendimento, entende-se necessaria a
execucao inclusive das vias atualmente utilizadas. Acrescenta que néo foi inicialmente considerada a
hipétese de desafetacdo, mas que esta poderd ser incluida ao final do processo de andlise de
orientacéo prévia.

A conselheira da um sinal positivo quanto a fala da gerente e na sequéncia o Coordenador
Méarcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) pergunta se a conselheira possui mais alguma
observacao, a mesma responde que em relacao ao processo do Massa Fort seria o que ja foi colocado.

O Coordenador questiona se mais algum membro possui questionamentos em relagdo ao
pleito. Nao havendo, coloca o processo em votagao, solicitando aos conselheiros que concordam com
o pleito gue permanecam como estdo e orientando aqueles que discordem ou desejem se abster se
manifestem por meio do microfone ou da caixa de mensagens.

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) registra que a PGM
aprova o projeto, com todas as ressalvadas, observagfes e requerimentos de analises e providéncias

complementares ja mencionados.
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O Coordenador solicita a Sra. Thais de Alencar (Secretaria Executiva da CPPD) que conste
em ata o voto da PGM com todas as ressalvas informadas. Posterior, declara o processo, aprovado
por unanimidade.

O Coordenador Mércio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) inicia a tratativa do
processo n°® S2026112798, referente a MQPAR Participacdes LTDA, que trata de Analise de
Orientacéo Prévia para Projeto Especial — AOP-PE. Informa que convidara novamente Raul Tavares,
gerente da Célula de Normalizagdo, para realizar a apresentacdo aos conselheiros e conselheiras
acerca do pleito apresentado pelo requerente.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) agradece a fala anterior e, antes de dar
segmento a andlise do processo, solicita verificar se 0s representantes do processo em questéo se
encontram presentes na reunido. Apos receber retorno positivo, informa que, em momento oportuno,
0s representantes serdo convocados para realizar a apresentagéo do pleito.

Na sequéncia, da prosseguimento a apresentacao, iniciando pela caracteriza¢ao do projeto
em andlise, informando que o empreendimento esté localizado na Avenida Chanceler Edson Queiroz,
n°® 547, no bairro Guararapes, inserido, de acordo com o Plano Diretor de 2009, em Zona de Ocupagé&o
Moderada 1 (ZOM 1). Registra ainda que a atividade do empreendimento, conforme a LPUOS,
enquadra-se como Clube Desportivo e/ou Social, cédigo 62.61.41, classificada como Classe 3PE,
pertencente ao Subgrupo Equipamentos para Cultura e Lazer — SAL.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) prossegue informando que a Analise de
Orientacé@o Prévia para Projeto Especial — AOP-PE em questdo possui amparo legal no artigo 179 da
LPUQOS, o qual estabelece que projetos especiais que demandem estudos especificos ou que nao se
encontrem regulamentados pela referida lei devem ser analisados pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), que elabora parecer técnico e o submete a apreciacao da
Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD). Registra que tal procedimento foi
realizado por meio do Relatério n°® 02, previamente encaminhado aos membros da comisséo para
andlise do pleito.

Acrescenta, ainda, uma ressalva em relacdo a matricula do imovel, esclarecendo que a
area matriculada ocupa uma quadra maior do que a area destacada em vermelho na apresentacgéo,
uma vez que o empreendimento proposto ocupard parte dos lotes constantes nessa matricula.
Destaca, por fim, que, apds a analise do pleito, devera ser realizada a regularizacdo da documentacéo
cartorial para fins de registro do equipamento.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) prossegue informando que o projeto proposto
consiste na implantacdo de um Complexo Esportivo e de Lazer de uso privado/comercial, com &rea

edificada aproximada de 1.600 m2, contemplando equipamentos voltados ao lazer, esportes, salde,
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servicos de alimentagdo, quadras e piscinas, conforme projeto encaminhado em anexo ao relatério
submetido & apreciacao desta comissao.

Reitera que a atividade do equipamento proposto enquadra-se como Clube Desportivo
elou Social, cédigo 62.61.41, pertencente ao Subgrupo Equipamentos para Cultura e Lazer — ECL,
classificada como Projeto Especial, conforme a Tabela 5.20 do Anexo 5 da legislacdo, o que permite a
definicdo de diretrizes especificas definidas por esta Secretaria, as quais sdo apresentadas para
apreciacao desta comissao.

Esclarece ainda que, por se tratar de Projeto Especial, a atividade é classificada como
objeto de estudo, sendo necessaria a analise de sua adequabilidade ao sistema viario do municipio.
Dessa forma, apresenta como primeiro ponto para apreciagdo da comissdo a adequabilidade da
atividade proposta a via coletora e as vias locais nas quais 0 empreendimento se insere.

Na sequéncia, submete também a apreciacao da comissao a definicdo das dimensdes dos
recuos minimos exigidos, que, por se tratar de objeto de estudo conforme o Anexo 8 da legislagdo, sdo
propostos por esta Secretaria, para o caso especifico em analise, nos seguintes termos: recuo frontal
de 7 metros, recuos laterais de 3 metros e recuo de fundos de 3 metros.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) prossegue informando que também é
submetida a apreciacdo da comissdo a definicdo do nimero minimo de vagas de estacionamento,
questao tratada como objeto de estudo, a qual devera ser definida e analisada por meio de Relat6rio
de Impacto nos Sistemas de Transito (RIST), a ser devidamente analisado e aprovado pela Autarquia
Municipal de Transito e Cidadania (AMC).

Antes de dar seguimento a deliberacdo, convida os representantes do requerente para
realizarem a defesa do pleito apresentado.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia Napoli Benevides (representantes do
processo) registram que sao responsaveis pelo projeto arquitetdnico do clube esportivo proposto e que
realizam a apresentacdo do empreendimento com 0 objetivo de esclarecer a comisséo a proposta
prevista para o local e sua insercdo na regido.

Informam que o projeto prevé a implantacdo de um clube esportivo em terreno com
aproximadamente 12.000 m?, contando com area construida de cerca de 1.601 m?, sendo o restante
da é&rea destinado principalmente as estruturas esportivas e &reas de convivéncia. Destacam a
existéncia de quadras de ténis, além de areas de convivéncia com espacos verdes, bem como blocos
edificados destinados a banheiros, depdsitos e quiosques. Acrescentam que o empreendimento
também contara com recepcao, além de restaurante aberto ao publico e um espaco voltado a
recuperacao esportiva (recovery).
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Esclarecem que a edificacdo serd, em sua maior parte, térrea, havendo apenas um
pequeno pavimento superior na area da loja de entrada, destinado a sala de reunido, ressaltando que
alguns pontos ainda se encontram em analise para definigdo posterior.

Apresentam ainda a planta de situacdo do empreendimento, informando que o terreno se
localiza na Avenida Chanceler Edson Queiroz, em esquina com a Rua Jodo Augusto de Lima, e
também com a Rua Eliseu Becco Filho, esta ultima ainda nao implantada no local. Explicam que o
projeto prevé diferentes acessos ao empreendimento, incluindo acesso de servi¢o destinado a carga e
descarga, bem como acesso principal de pedestres, que funcionara como entrada social do complexo
esportivo.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia N4poli Benevides (representantes do
processo) prosseguem apresentando a proposta de implantagdo do empreendimento, informando que
0 projeto também prevé area destinada ao acumulo de veiculos, a qual atendera principalmente ao
restaurante localizado na esquina do terreno e ao espac¢o de recovery esportivo proposto. Explicam
que, na area indicada na apresentacdo, encontram-se sinalizadas as entradas e saidas do
estacionamento, destacando que a proposta prevé a implantagdo do acesso principal do
estacionamento pela via local, com o objetivo de reduzir o fluxo de entrada e saida diretamente pela
Avenida Chanceler Edson Queiroz, classificada como via coletora.

Na sequéncia, detalham a organizacéo dos espagos do empreendimento, informando que,
na parte inferior da implantagcéo, encontra-se o restaurante, bem como o recovery studio, espacgo
voltado & salde e recuperacgdo esportiva, destinado principalmente aos frequentadores do complexo
esportivo. Registram ainda a presenca de estacionamento, além de uma brinquedoteca, destinada aos
usuarios do empreendimento.

Acrescentam que o0 projeto contempla também um bloco de servicos, destinado as
atividades de apoio e funcionamento interno, incluindo areas de staff e vestiarios. Informam ainda que,
ao lado direito do estacionamento, esta prevista a implantacéo de uma loja de artigos esportivos, local
onde haverd um pequeno pavimento superior, destinado exclusivamente a sala de reuniéo.

Destacam que, na area central do empreendimento, estéo previstos quiosques de lanche,
seguidos de espago coberto destinado a eventos ou atividades especificas, bem como um bloco de
apoio com sanitarios, incluindo banheiros masculino, feminino, familia e PCD, além de depdsito e area
de bar destinada ao atendimento dos usuarios do complexo.

Quanto as estruturas esportivas, registram que o projeto prevé quadras de padel, quadras
de ténis com piso adequado a modalidade e quadras de beach tennis com piso de areia. Informam

ainda que a area central do empreendimento sera composta por espaco verde, com a proposta de
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promover integracado e convivéncia entre os usuarios. Por fim, indicam a existéncia de piscinas, sendo
uma piscina maior e duas menores, destinadas também a realizacéo de aulas de natacéo.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia Napoli Benevides (representantes do
processo) prosseguem destacando as &reas construidas do empreendimento, esclarecendo que os
espacos cobertos concentram-se principalmente no restaurante, espaco de salde (recovery), area de
staff, brinquedoteca, loja e blocos de apoio com sanitérios.

Informam que, na apresentagdo dos parametros urbanisticos, foi evidenciado que o projeto
utiliza percentual reduzido da taxa de ocupacgao permitida, ressaltando que a proposta construtiva é
relativamente pequena em relacédo a dimenséo do terreno, mantendo indice de aproveitamento abaixo
do limite maximo permitido. Explicam que isso ocorre porque grande parte da area do empreendimento
sera destinada as quadras esportivas e areas abertas, que demandam espagos amplos.

Acrescentam ainda que o dimensionamento das vagas de estacionamento encontra-se
condicionado a aprovacgdo do Relatério de Impacto nos Sistemas de Transito (RIST), estudo que se
encontra em fase de elaboragédo e posteriormente deverd ser analisado e validado pela Autarquia
Municipal de Transito e Cidadania (AMC).

Na sequéncia, apresentam imagens ilustrativas do projeto, destacando que a proposta
consiste na implantacao de um complexo esportivo em uma area de aproximadamente 12 mil m2, com
gquadras esportivas, areas de convivéncia e estacionamento, além dos blocos edificados anteriormente
mencionados. Ressaltam que o empreendimento busca consolidar um polo de esporte, salde e bem-
estar, beneficiando a regido.

Informam ainda que o acesso de pedestres ocorrera pela area da loja localizada na entrada
do empreendimento, a qual dara acesso a area central e & arena esportiva. Destacam que 0 projeto
prioriza o0 uso de vegetacéo, tanto por questdes ambientais quanto para conforto térmico, bem-estar e
melhoria das condi¢fes acusticas do espaco.

Apresentam, em seguida, vistas do empreendimento a partir da via local, indicando o
acesso de pedestres, bem como imagens gerais do conjunto, nas quais é possivel visualizar o
boulevard central com vegetacdo de grande porte, as quadras esportivas, as areas de convivéncia
cobertas destinadas a eventos ou atividades em periodos de chuva, além das piscinas destinadas as
atividades de natacéo para diferentes faixas etarias.

Destacam também as quadras de beach tennis, informando que possuem piso de areia,
totalmente permeével, e registram que as &reas de circulacdo do empreendimento serdo executadas
com piso drenante. Por fim, apresentam imagens do estacionamento, indicando que o espago contara

com tratamento paisagistico e arborizagdo, e em seguida, apresenta a imagem de ilustragdo do
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recovery studio. Logo em seguida, registram o encerramento da apresentacao apés o tempo destinado
a exposicao do projeto.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) agradece a apresentacdo e passa a palavra
para o Coordenador Mércio Eugénio a fim de dar prosseguimento na deliberacao.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) agradece as Arquiteta
Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia Napoli Benevides pela apresentagéo realizada. Em seguida,
solicita a gentileza de que informem, por meio do chat, os nomes de todas as pessoas presentes na
sala em que se encontram, para fins de registro em ata.

Na sequéncia, informa que a comissao dard prosseguimento a etapa de deliberagdo e
guestiona aos membros presentes se ha algum questionamento ou manifestacao a ser realizada em
relacé@o ao pleito apresentado pelo requerente. Logo, passa a palavra a Conselheira Fernanda Maria
Di6égenes de Menezes Oliveira (PGM).

A Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM) registra inicialmente
guestionamento acerca da definicdo do numero minimo de vagas de estacionamento previsto para o
empreendimento. Antes de formular a pergunta, realiza breve consideracdo, parabenizando os
empreendedores pela proposta apresentada, destacando que considera o0 projeto bastante
interessante e que espera que ele possa ser executado, ressaltando tratar-se de uma iniciativa positiva
para a cidade.

Na sequéncia, questiona como foi realizada a definicdo do nimero minimo de vagas de
estacionamento, indagando se essa questdo ainda sera submetida a andlise da Autarquia Municipal
de Transito e Cidadania (AMC) para definicdo do quantitativo.

Acrescenta que 0 caso apresenta algumas peculiaridades, considerando que grande parte
do empreendimento é ocupada por quadras esportivas, razao pela qual solicita esclarecimentos sobre
como foi feita a relacéo entre essa configuragdo do empreendimento e o dimensionamento do nimero
de vagas de estacionamento.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia Napoli Benevides (representantes do
processo) registram que a quantidade de vagas de estacionamento ainda é objeto de estudo, estando
vinculada a elaboragéo do Relatério de Impacto nos Sistemas de Transito (RIST). Informam que o
estudo j4 se encontra em andamento e que aguardam o retorno das analises para que possam realizar
0s ajustes necessarios no projeto antes da entrada do projeto legal.

Acrescentam que, para a elaboracdo da proposta inicial apresentada, foi realizada uma
estimativa comparativa, considerando atividades semelhantes, tendo em vista a auséncia de legislacdo

especifica para esse tipo de empreendimento na regido. Destacam ainda que o complexo contard com
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diferentes usos, 0s quais possuirdo horarios de funcionamento distintos, de modo que nem todas as
atividades ocorrerdo simultaneamente em seus momentos de maior demanda.

Mencionam, como exemplo, que o restaurante ndo necessariamente funcionara no mesmo
horario de pico das quadras esportivas, o que influencia na dinamica de utilizagdo do estacionamento.
Informam ainda que contard com o servico de manobrista (valet) para atendimento ao restaurante.

Por fim, reiteram que o dimensionamento definitivo das vagas ainda esta em estudo e que
aguardam as diretrizes e a validagdo da AMC, por meio do RIST, para adequar o projeto conforme as
orientagdes técnicas que vierem a ser estabelecidas, mas, que o projeto ja prevé que as vagas
atenderdo ao restaurante e as quadras.

A Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM) registra, inicialmente,
uma ponderacdo acerca da definicdo do nimero de vagas de estacionamento, destacando que,
conforme mencionado pelas representantes do projeto, ainda nao existe uma definicdo especifica de
vagas para esse tipo de atividade, especialmente para equipamentos com quadras de beach tennis e
modalidades similares.

Esclarece que, de modo geral, a definicdo do nimero de vagas costuma considerar a area
construida do empreendimento, sendo que, nesse caso, as quadras esportivas ndo sdo computadas
como area construida. Destaca que, no entendimento dela, durante os horarios de funcionamento das
atividades esportivas, essas quadras tendem a ser os principais geradores de fluxo.

Acrescenta que, embora tenha sido informado que as atividades poderdo ocorrer em
horarios de funcionamento distintos, € possivel que o fluxo gerado seja maior do que o inicialmente
previsto, mencionando, por exemplo, a ocorréncia de aulas de hidroginastica, aulas de ténis e outras
atividades esportivas, além do fato de que os usuéarios podem permanecer no local apés as atividades
para usufruir de outras areas do empreendimento, como espacos de convivéncia.

Diante disso, ressalta que a analise deve ser realizada com cautela, considerando que
ainda ndo existe parametro legal especifico que estabeleca a correspondéncia entre o nimero de
vagas e a metragem das quadras, mas que a Autarquia Municipal de Transito e Cidadania (AMC)
possui instrumentos para realizar essa avaliacdo por meio da estimativa do nimero de viagens geradas
pelo tipo de atividade.

Nesse sentido, registra como observacao que a questao seja analisada com atencdo, uma
vez que, em equipamentos dessa natureza, € comum ocorrer sobrecarga no entorno do
empreendimento quando ndo ha vagas de estacionamento suficientes, fazendo com que os usuarios
passem a estacionar nas vias proximas.

Ressalta ainda que, embora tenha sido informado que as atividades ndo ocorrerdo

simultaneamente, é possivel que haja coincidéncia de horarios, citando como exemplo pessoas que
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praticam atividades esportivas no horario de almogo e posteriormente utilizam o restaurante, ou que
frequentam o local no periodo noturno, e que todas essas questbes deverdo ser levadas em
consideracao.

Por fim, registra que sua ponderagéo tem como objetivo que, no momento da analise do
RIST, seja verificada com atencéo a estimativa do nimero de viagens que o empreendimento podera
gerar, considerando o funcionamento do complexo como um todo, e ndo apenas a area construida,
tendo em vista que as quadras esportivas, embora ndo computadas como area edificada, podem
representar a principal fonte de geracao de fluxo do empreendimento. Conclui informando que essa é
sua observacéo em relacédo ao projeto apresentado.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) registra manifestacdo em complemento a
ponderacao apresentada pela Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes Oliveira (PGM),
destacando que gostaria de trazer uma colaboragéo técnica a respeito da questao do dimensionamento
das vagas de estacionamento.

Informa que, anteriormente, no ambito da Secretaria e desta Comisséo, houve a analise
de trés a quatro pleitos de Analise de Orientagcdo Prévia relacionados a implantacdo de quadras de
beach tennis, os quais foram enquadrados como exploracdo de campos descobertos, também
classificados como Projetos Especiais.

Esclarece que, na ocasido, a Secretaria realizou analise com base em seu banco de dados,
sendo adotado um célculo estimativo considerando a ocupacdo maxima das quadras, estimada em
torno de quatro atletas por quadra. A partir dessa avaliacéo, foi estabelecido, para aqueles casos
especificos, o parametro de uma vaga de estacionamento para cada 200 m2 de area de terreno.

Ressalta, contudo, que os casos anteriormente analisados referiam-se a empreendimentos
cuja exploracédo se limitava exclusivamente as quadras esportivas, ndo contemplando outros usos
associados. Destaca que, no caso em andlise, o empreendimento prevé outras atividades
complementares, como clinica/recovery, bar, lounge e demais areas edificadas, razdo pela qual
entende gque essas particularidades também devem ser consideradas na analise técnica.

Por fim, registra que a observacao é apresentada como complemento técnico, para que a
Autarquia Municipal de Transito e Cidadania (AMC) possa levar em consideragdo ndo apenas a
existéncia das quadras, mas também as &reas edificadas do empreendimento, as quais j& possuem
parametros definidos na legislacdo urbanistica vigente.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) concede a palavra a

representante da Autarquia Municipal de Transito e Cidadania (AMC).
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A Conselheira Domitila Fernandes de Araujo Leite (AMC) registra que fala em nome da
superintendente Rosina, que ndo pode participar da reunido. Inicialmente, agradece a SEUMA por
encaminhar a questdo para analise, destacando que, embora pela area do empreendimento ndo
houvesse obrigatoriedade da apresentacdo do Relatério de Impacto nos Sistemas de Transito (RIST),
em raz&o da relevancia do empreendimento foi solicitada a realizagdo do estudo, 0 que permitird a
AMC analisar com maior profundidade as questdes apresentadas.

Acrescenta que, dessa forma, a AMC terd a oportunidade de avaliar tecnicamente o
empreendimento, inclusive considerando as ponderacdes levantadas pela Conselheira Fernanda, e
gue a analise serd realizada no ambito da autarquia, que posteriormente apresentara o posicionamento
e as respostas as questdes levantadas.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) agradece a
manifestacéo apresentada e questiona aos membros da comissdo se ha mais algum questionamento
a ser realizado em relagdo ao pleito apresentado.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) registra, em complemento, que, aproveitando
a tematica referente as vias, tratada no processo anterior, entende ser pertinente registrar também
neste processo a situacéo da Rua Eliseu Becco Filho, a qual ndo se encontra implantada.

Acrescenta que sera adotado, para este caso, 0 mesmo encaminhamento registrado no
processo anterior, no que se refere as exigéncias relacionadas a implantacéo da via, informacgéo que
ficara consignada em ata, inclusive para ciéncia da Conselheira Fernanda Maria Diégenes de Menezes
Oliveira (PGM).

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) concede a palavra aos
representantes do MQPAR Participacdes LTDA.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia Napoli Benevides (representantes do
processo) registram manifestac@o acerca da Rua Eliseu Becco Filho, esclarecendo que, embora a via
esteja prevista no planejamento urbano, ela ainda ndo se encontra implantada no local.

Destacam que o projeto apresentado ndo esta considerando a implantacdo dessa via
dentro da area de projeto do empreendimento, tendo sido observados apenas 0s recuos previstos em
relagdo a sua projecdo. Por fim, ressaltam essa observagdo e questionam a eventual obrigacéo de
execucao da referida via no &mbito do empreendimento, tendo em vista a ndo compreensao do que foi
colocado.

O Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB) registra que buscara apoio da equipe da area
de Diretrizes Urbanas para tratar da questdo apresentada, solicitando um momento para realizar essa
verificacdo e logo contextualiza & Gerente Hélady Maria (CEDUR/COURB) acerca da situagéo da via

ndo implantada no entorno do empreendimento, a qual refere-se a via localizada ao sudoeste do
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empreendimento, identificada como Rua Eliseu Becco Filho, destacando que essa via ndo se encontra
implantada no local.

Pede que a gerente explane sobre as questdes previstas na legislacdo quanto as
exigéncias referentes a implantagédo de vias ainda ndo executadas, no &mbito da andlise urbanistica
do empreendimento.

Gerente Hélady Maria (CEDUR/COURB), questiona se as representantes estdo colocando
em divida a necessidade de execucgao da via e logo esclarece que, ao analisar terrenos inseridos em
loteamentos cujas vias ainda ndo foram executadas, é avaliado o contexto de aprovacao do loteamento
e as responsabilidades previstas a época. Em geral, a obrigacédo de executar as vias € do loteador.
Contudo, existem situagfes no municipio, sobretudo em loteamentos mais antigos, em que essa
exigéncia ndo era integralmente atribuida ao loteador. Ressalta que o loteamento em questdo se
enquadra nesse tipo de situacgao.

Acrescenta que ha um problema recorrente no municipio relacionado a ndo execug¢édo de
vias locais, 0 que resulta em areas publicas que permanecem sem implantacdo. Destaca que, caso o
empreendimento ocupe 0 espago sem que a via seja executada, o municipio entende que podem
ocorrer utilizagdes indevidas do espago publico, como ocupages irregulares ou avangos sobre a area.
Por essa razdo, o municipio entende que a execuc¢édo da via é necessaria para viabilizar a ocupacao
da quadra.

Informa que essa exigéncia costuma ser formalizada no proprio processo e acredita que
essa questao ja tenha sido comunicada ao requerente durante a analise técnica. Entretanto, caso ainda
haja duvidas, orienta que elas podem solicitar, no ambito do processo em andamento, o retorno do
expediente a Célula de Diretrizes Urbanas, para que seja agendado um atendimento técnico com o
objetivo de prestar os esclarecimentos necessarios sobre a exigéncia de execucédo da via.

As Arquiteta Livia Nogueira Vidal e Arquiteta Lélia N4poli Benevides (representantes do
processo), agradecem o0s esclarecimentos prestados e acrescentam um ponto adicional para
avaliacdo. Informam que, a SEUMA prop6s recuo frontal de 7 metros e recuos laterais e de fundo de 3
metros, porém ressaltam que consideram que o terreno em questdo possui trés frentes.

Nesse sentido, apresentam uma sugestéo para andlise quanto a possibilidade de, na Rua
Jodo Augusto Lima, classificada como via local e onde esta previsto 0 acesso principal de pedestres e
do estacionamento, ser considerado recuo frontal de 5 metros, visto a utilizacdo de uma via local para
0 acesso.

Destacam que se trata apenas de uma sugestdo e de um pedido de avaliacdo,

guestionando se ainda seria possivel estudar essa alternativa ou se o recuo de 7 metros j4 esta
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definitivamente definido. Por fim, esclarecem que o projeto sera adequado as exigéncias que forem
estabelecidas, mas entenderam ser importante registrar essa ponderagdo no momento da discussao.

Gerente Raul Tavares (CENOR/COURB), esclarece que, quando se trata de projeto
especial, cujos parametros sdo definidos pela Secretaria, ndo é feita distingdo em relacdo a
classificacgao viéaria.

Nesses casos, sdo aplicados os recuos de frente, lateral e de fundo, em que o proprio
conceito de recuo frontal, previsto na legislacdo, seja no Plano Diretor, na LPUOS ou no Cédigo da
Cidade, corresponde ao que confina com via. E esclarece que néo consegue fazer o pleito colocado.

Acrescenta que, como 0 projeto ainda se encontra em fase de estudo, entende-se que
eventuais adequacfes podem ser realizadas no préprio projeto para atendimento aos parametros
estabelecidos. Ressalta que, caso houvesse interesse em pleitear recuos diferenciados para cada via
especifica, seria necessario apresentar novo pleito ou eventualmente solicitar outorga para
flexibilizagcdo, apos a definicdo dos recuos estabelecidos de 7 metros na frente e 3 metros nas laterais
e fundo.

Por fim, esclarece que, por se tratar de projeto especial, ndo é possivel fazer distingéo de
recuos com base na classificagdo viaria, uma vez que esse tipo de projeto ndo possui diretrizes
especificas definidas em lei para esse caso.

Acrescenta ainda que, tecnicamente, no lote em andlise serdo considerados trés recuos
de frente e um recuo lateral, sendo que o lado que confina mais ao norte é tratado como lateral,
conforme previsto no Anexo 3 da LPUOS.

As representantes agradecem e em seguida o Gerente informa que, ndo havendo mais
davidas ou questionamentos acerca do tema, entende que o Coordenador pode retomar a condugéo
da reunido para dar continuidade a deliberagéo do pleito.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA), agradece as
contribuicbes e questiona se ha mais algum questionamento acerca do pleito. Ndo havendo
manifestacdes, informa que colocard o pleito em votacao e orienta que aqueles que se manifestarem

contrarios a aprovagdo encaminhem mensagem pelo chat ou se manifestem abrindo o microfone.

Conselheira Fernanda Maria Didgenes de Menezes Oliveira (PGM), registra que a PGM se
manifesta favoravelmente ao pleito, fazendo apenas a ressalva de que, na analise do RIST, seja
considerada a geracdo de fluxo decorrente das atividades das quadras, e ndo apenas a area
construida, para fins de definicdo do nimero de vagas de estacionamento.
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O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA), declara o processo
aprovado por unanimidade. Em seguida, solicita que seja realizado os informes das delibera¢fes que

constarao em ata.

Na sequéncia, a Secretdria Executiva da CPPD, Thais de Alencar, realiza os informes

referentes as deliberacdes da presente reunido, que seguem abaixo:

1. Aprovacgédo da Ata da 1852 Reuniédo Ordinaria da CPPD: aprovada por unanimidade;

2. Processo N° S2024080669 — SEUMA do requerente MASSA FORT CONCRETOS ESPECIAIS
LTDA de Andlise de Orientacdo Prévia para Projeto Especial, referente a aprovacdo do estudo
de impacto de vizinhanca (EIV): aprovado por unanimidade, com a ressalva da PGM, que
solicita analise complementar acerca da questéo das vias.

3. Processo N° S2026112798 — SEUMA do requerente MQPAR PARTICIPACOES LTDA de
Andlise de Orientacéo Prévia para Projeto Especial, referente a aprovacdo da adequabilidade
da atividade ao sistema viario; da definicdo de parametro urbano de recuo; da defini¢cdo do
numero minimo de vagas: aprovado por unanimidade, com a ressalva da PGM, que solicita que
a analise do RIST seja considerada a geracgéo de fluxo decorrente das atividades das quadras,

e ndo apenas a area construida para a definicdo do nimero de vagas.

Findando os informes, a Secretaria Executiva da CPPD passa a palavra ao coordenador para a

finalizag&@o da reunio.

O Coordenador Marcio Eugénio Gomes Campos (COURB/SEUMA) agradeceu a todos,
parabenizou os requerentes cujo os pleitos foram aprovados e desejou bom dia a todos.

N&o havendo mais informes, deu-se por encerrada a reunido.
Fortaleza, 27 de fevereiro de 2026.
Aprovada em 15/05/2026, durante a Reunido Extraordinaria n°® 187 da CPPD, por:

(AMC; PGM; SDE; SEFIN; SEINF; SEUMA; HABITAFOR; GABPREF; ETUFOR; AGEFIS; ACC;
CDL; DETRAN; FBFF; IAB; SINDIONIBUS; SINDUSCON).
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Visto por:

Raul Tavares
Gerente da Célula de Normatizacao

(CENOR)
Assinado por:
Thais de Alencar Candido Mércio Eugénio Gomes Campos
Secretaria Executiva da Comissdo Permanente Coordenador de Desenvolvimento Urbano
de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD) (COURB)
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