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RELATORIO DE APRESENTAGAO DA PAUTA
CELULA DE DIRETRIZES URBANAS (CEDUR/COURB)
CELULA DE NORMATIZACAO (CENOR/COURB)

RELATORIO N°: 01/2025 - CEDUR/CENOR

PROCESSOS N°: 52025092781 e S2025104839 — SEUMA

ASSUNTO: ANALISE DE ORIENTAGCAO PREVIA PARA PARCELAMENTO - AOP 12 FASE
E ANALISE DE ORIENTAGAO PREVIA PARA PROJETO ESPECIAL - AOP-PE
REQUERENTE: IMOBILIARIA ARY LTDA

1. DAS CONSIDERAGOES INICIAIS

Os processos originados nas solicitagdes n° $S2025092781 (Analise de Orientagao
Prévia para Parcelamento - AOP 12 Fase) e n° S2025104839 (Analise de Orientagéo Prévia
para Projeto Especial - AOP-PE) visam a urbanizacao e implantagdo de um equipamento
do tipo mall em imével localizado na Avenida Gurgel Amaral, n° 1625, bairro Coagu, inserido
de acordo com o Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza - PDP, Lei
Complementar n® 062, de 02 de fevereiro de 2009, em Zona de Ocupagdo Moderada 2 -
ZOM 2.

Conforme Matricula n® 92.074 do Cartério de Registro de Imdveis (CRI) da 12 Zona
da Comarca de Fortaleza-CE, o imével possui area total de 34.498,77 m2. Nos termos do
Anexo 3.1 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagédo do Solo - LPUOS, Lei Complementar
n° 236/2017, tal dimensdo impde a obrigatoriedade de doagdo de Area Verde, Area
Institucional, Fundo de Terras, além das areas necessarias para complementagdo do

Sistema Viario Basico.

Adicionalmente, ressalta-se que a atividade do empreendimento proposto, em
conformidade com a LPUQOS, se enquadra no Grupo Comercial, Subgrupo Comércio e
Servigos Multiplos - CSM, classificada como Shopping Center / Centro de Compras,
cédigo 70.40.81, Classe PGV3-EIV, conforme Anexo 5, Tabela 5.5 da referida legislagao.
Ainda segundo a referida legislagédo, considerando que o empreendimento se enquadra
como Polo Gerador de Viagens (PGV), este é classificado como Projeto Especial (PE),
conforme dispde o §1° do artigo 170 da LPUOS.

Art. 170. Séo considerados Projetos Especiais (PE), para os

efeitos desta Lei, os empreendimentos, publicos ou privados,
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que por sua natureza ou porte demandem analise especifica

quanto a sua implantagao no territério do Municipio.

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

Diante disso, o requerente solicita flexibilizagdo das condicionantes de
parcelamento do solo, com fundamento no Art. 181 da LPUOS, para que as areas publicas
obrigatérias (Area Verde, Area Institucional e Fundo de Terras) sejam doadas fora da gleba

em analise.

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

circunstancias:

I - estar o imével localizado em corredores de trafego, onde fique
demonstrada a interferéncia com o fluxo determinante da fung¢éo

da via;

Il - estar o imovel localizado em Zonas onde a atividade possa

descaracteriza-las ou trazer danos ao meio ambiente;

1l - estar o imovel localizado nas proximidades de cruzamentos
de importéncia viaria, ou em pontos onde a atividade possa

dificultar fungbes urbanas existentes ou previstas para o local;

IV - quando do acréscimo em edificagbes existentes, cujas
atividades possam vir comprometer a ocupagao circunvizinha ou
ocasionar um fluxo de veiculos incompativel com a capacidade

viaria da Zona onde a edificagdo esteja inserida;

V - estar o imovel localizado nas areas de influéncia de
monumentos, edificacbes, sitios ou parques tombados pelo

patriménio federal, estadual ou municipal.
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§ 1° Nas situagées listadas no caput deste artigo, a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) podera

indeferir a solicitacao.

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

Desta forma, esta SEUMA submete os seguintes pontos de pauta:

. Possibilidade de aplicagido do Art. 181 da LPUOS para doacdo da Area

Verde fora da gleba original.

Il. Possibilidade de aplicagdo do Art. 181 da LPUOS para doagido da Area

Institucional fora da gleba original.

lll. Avaliagdo dos critérios para aceitagdo das compensagoes referentes

as Area Verde e Institucional.

2. DO PROJETO ESPECIAL E SEUS ASPECTOS ESPECIFICOS
21. Caracterizacdo do Empreendimento

De acordo com o Memorial Descritivo apresentado no ambito do Processo n°
S2025104839 — SEUMA, referente a Analise de Orientagdo Prévia para Projeto Especial
(AOP-PE), o empreendimento proposto para o imdvel em analise consiste em um shopping
center do tipo mall, composto por aproximadamente 50 (cinquenta) lojas, incluindo clinica
veterinaria, petshop, banco/instituicdo financeira, supermercado, farmacia, dentre outros

estabelecimentos comerciais.

Conforme a Planta de Implantagdo anexada aos autos do referido processo, o
empreendimento possuira area construida total estimada em 12.740,00 m? (doze mil,
setecentos e quarenta metros quadrados), implantado em terreno com area de 34.498,77
m? (trinta e quatro mil, quatrocentos e noventa e oito metros quadrados e setenta e sete

decimetros quadrados).
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CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

Area do Terreno 34.498,77 m?

Area Construida (aproximadamente) 12.740,00 m?

2.2. Atividade Shopping Center / Centro de Compras

Conforme descricdo apresentada em Memorial Descritivo, bem como a area
construida informada, em conformidade com a LPUOS (Lei Complementar n® 236/2017), o
empreendimento em analise se enquadra no Grupo Comercial, Subgrupo Comeércio e
Servigos Multiplos - CSM, classificada como Shopping Center / Centro de Compras,
codigo 70.40.81, Classe PGV3-EIV (acima de 10.000 m? de area construida, excluida a area

destinada a estacionamento, conforme Anexo 5, Tabela 5.5.

ANEXO 5

TABELA 5.5 — Grupo: Comercial | Subgrupo: Comércio e Servigos Multiplos — CSM

i Classe N° Minimo de Vagas
Codigo Atividade Porte (obs. 1) .
CSM para Estacionamento
Shopping Center / Acima de ) o
70.40.81 PGV3-EIV Sera definido pelo RIST.
Centro de Compras 10.000

Obs. 1 — Refere-se a area construida, excluida a area destinada a estacionamento.

Conforme Artigo 64 da LPUOS, a adequagao das atividades a serem exercidas no
Municipio, quando estas forem em fungéo da classificagéo viaria, devera ser colocado em
observancia ao Anexo 8 da referida Lei.

Art. 64. A adequabilidade das atividades em todo o
Municipio de Fortaleza se dara em fungdo do zoneamento

e da classificagdo viaria, observando-se:

I - Nas Zonas Especiais de Dinamizagdo Urbanistica e
Socioeconbémica (ZEDUS), Zona da Orla (ZO) - Trechos |,
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I, I, 1V, Vi e VI, Zona de Recuperagdo Ambiental (ZRA)
e Zona de Interesse Ambiental (ZIA), a adequabilidade
das atividades se dara em fungcdo do zoneamento, em

conformidade com o que estabelece o Anexo 6 desta Lei;

Il - A adequabilidade das atividades em Zonas nao
citadas no inciso anterior, se dara em fung¢io da
classificagao viaria, em conformidade com o que

estabelece o Anexo 8 desta Lei.

De acordo com o Anexo 8, Tabela 8.5 da LPUOS, Lei Complementar n° 236/2017,

a atividade do equipamento proposto é classificada como Adequada em Via Arterial I.

2.3. Do Projeto Especial - Aspectos Especificos do Empreendimento

Conforme dispde o artigo 170 da LPUOS (Lei Complementar n® 236/2017), sao
considerados Projetos Especiais (PE) os empreendimentos, publicos ou privados, que por
sua natureza ou porte demandem analise especifica quanto a sua implantagéo no territério
do Municipio. Adicionalmente, conforme define o §1° do referido artigo, sdo considerados

também como projeto especial os Polos Geradores de Viagens (PGV).

Art. 170. Sdo 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 implantagao no territorio do Municipio.

§1° Sao considerados também como Projetos Especiais
(PE) os Polos Geradores de Viagens (PGV). (Grifo nosso).

Entende-se que, para viabilidade de uma atividade de grande porte, como mall, é
necessaria a disponibilidade de uma quadra com dimensdes ampliadas, capazes de
comportar tanto a operagdo do empreendimento quanto a area de estacionamento exigida
para seu adequado funcionamento. Considerando-se que o terreno possui 34.498,77 m? seu
status como area nao parcelada implica na obrigatoriedade de doagao de 25% da area para
fins publicos, o que tornaria inviavel o desenvolvimento do empreendimento proposto no

ambito do Projeto Especial.
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O cerne da atividade “Projeto Especial” consiste justamente na analise diferenciada
de atividades que demandam condigdes especificas para sua implantagéo e operagao, seja
em razao do porte, seja da natureza da atividade. Neste sentido, a flexibilizagdo prevista em
lei busca compatibilizar as exigéncias urbanisticas com as particularidades de
empreendimentos que, pelas suas caracteristicas, ndo se enquadram adequadamente nas

regras gerais de parcelamento.

2.4. Dos Parametros Urbanos (Recuos e Vagas) e Estudos Especificos
241. Dos Recuos

Os recuos sao definidos conforme disposto nas Tabelas do Anexo 8 da LPUQOS, Lei
Complementar n°® 236/2017. Ao se analisar o Anexo 8, Tabela 8.5 da referida Lei, o
empreendimento em questao devera respeitar os seguintes recuos: 10 metros para frente,

10 metros para as laterais e 10 metros para os fundos.

Adicionalmente, devera ser observada a aplicagdo das Normas 4, 5, 6 e 7 referentes
as condicionantes especificas para empreendimentos situados em Via Arterial I, conforme
estabelece o Anexo 8.2 da LPUOS, que trata das disposicbes complementares para

implantacdo de atividades em fungao da classificagéo viaria.

24.2. Das Vagas

O numero minimo de vagas de estacionamento esta definido no Anexo 5 da LPUQOS,
em funcao da classe e do porte das atividades desenvolvidas no empreendimento. Ao se
analisar o Anexo 5, Tabela 5.5 da referida Lei, o nimero minimo de vagas de
estacionamento devera ser estabelecido no Relatério de Impacto Sobre o Transito

(RIST), devidamente aprovado pela Autarquia Municipal de Transito e Cidadania - AMC.

24.3. Do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

Em analise as informagdes referentes a atividade do empreendimento em questao,
conforme disposto no Anexo 5, Tabela 5.5, da LPUOS (Lei Complementar n® 236/2017),
observa-se que a atividade se classifica Polo Gerador de Viagem — Estudo de Impacto de
Vizinhanga (PGV-EIV).

Em atencado a atividade ser classificada como PGV3-EIV, destaca-se que esta

exige a apresentagdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), conforme estabelece o
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caput do Art. 185 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagédo do Solo — LPUOS (Lei
Complementar n° 236/2017):

Art. 185. Quando as atividades relacionadas no Anexo 5 forem
classificadas como PE-EIV ou PGV-EIV, além dos aspectos
relacionados nesta Segdo, devera ser apresentado Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV), por ocasiao da Consulta Prévia de
Projeto Arquiteténico, quando couber, ou na solicitagdo do

alvara de construgéo.

Todavia, consoante o §1° do Art. 154 da Lei Complementar n° 270/2019 (Codigo
da Cidade), ficam isentos da obrigatoriedade de apresentagdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV) os empreendimentos classificados como Polo Gerador de Viagens com
exigéncia de EIV (PGV-EIV), desde que possuam Relatério de Impacto Sobre o Transito
(RIST) aprovado.

Art. 154. Ficam sujeitos a realizagdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV),
conforme as disposicbes deste Codigo e da legislagdo

municipal:

| — os empreendimentos classificados pela Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagédo do Solo como Projeto Especial — Estudo de
Impacto de Vizinhanga (PE-EIV) ou Polo Gerador de Viagem —
Estudo de Impacto de Vizinhanga (PGV-EIV);

Il — as obras e empreendimentos da Construgdo Civil de
excepcional porte e considerados de alto potencial poluidor

degradador pela legislagao especifica.

§1° As atividades ou empreendimentos enquadrados como
Polo Gerador de Viagem — Estudo de Impacto de Vizinhanga
(PGV-EIV) ficardo isentos de apresentar o EIV/RIV, desde
que aprovado o Relatério de Impacto Sobre o Tréansito

(RIST), requerido nos termos da legislacdo especifica.

(..)
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§3° Ficam excluidos da obrigatoriedade da realizagao do Estudo
de Impacto de Vizinhanga (EIV) e do Relatério de Impacto de
Vizinhanga (RIV) os Equipamentos de Atividades Religiosas ndo

enquadrados como Projeto Especial.

Diante do exposto, considerando que, conforme a Tabela 5.5 do Anexo 5 da
LPUQOS, o numero minimo de vagas de estacionamento sera definido pelo RIST, entende-
se pelaisencgio da apresentagao do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), nos termos
do §1° do artigo 154 do Cédigo da Cidade (Lei Complementar n°® 270/2019).

3. SITUAGAO DO IMOVEL

3.1.  Situagao Fundiaria

Em consulta ao banco de dados desta Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano
(COURB), constata-se que o imdével esta situado em area nao parcelada, inexistindo

diretrizes oriundas de planta de loteamento regularmente aprovada.

3.2. Zoneamento

De acordo com a Lei Complementar n°® 062/2009 que Institui o Plano Diretor
Participativo do Municipio de Fortaleza (PDPFOR) e alteragbes, o imdvel encontra-se

inserido na Zona De Ocupacao Moderada 2 (ZOM 2).

Segundo a LPUOS, os parametros urbanisticos para a ZOM 2 sao:

ANEXO 4 - PARAMETROS URBANOS DA OCUPAGAO
TABELA 4.2 - MACROZONA DE OCUPAGAO URBANA
ZONA DE OCUPAGAO ZOM 2
Taxa de Permeabilidade (%) 40%
Taxa de Ocupagao (%) Solo 50%
Subsolo 50%
indice de Aproveitamento Basico 1,00
Minimo 0,10
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Maximo 1,50
Altura Maxima da Edificagao (m) 48,00m
Dimens6es Minimas do Lote (m) Testada (m) 6,00m
Profundidade (m) 25,00m
Area (m?) 150,00m?

Quanto a aplicagcdo do pardmetro Fragéo do Lote, ressalta-se o que dita os paragrafos 3°,
4° e 5° do art. 313 da Lei Complementar n° 062/2009 — PDPFOR, alterado pela Lei
Complementar n°® 243/2017.

4, DOA(}AO DAS AREAS PUBLICAS
41. Area Verde, Area Institucional e Fundo de Terras

Por via de regra, terrenos com area superior a 10.000,00 m? (dez mil metros
quadrados), quando do parcelamento do solo, sdo obrigados a doar areas publicas ao

municipio, nos percentuais exigidos para a forma de parcelamento a que estiver sujeito.

Para o caso em analise, por se tratar de um parcelamento enquadrado na
modalidade de Loteamento Residencial em um terreno com area superior a 10.000,00 m?,
é exigido as doacdes referentes a Area Verde, Area Institucional, Fundo de Terras e as
areas necessarias para complementagéo do sistema viario, conforme define o Anexo 3.1 da
LPUOS.

Isto posto, esta Coordenadoria elaborou o quadro para doagéo das areas publicas

para o loteamento da Matricula n°® 92.074 do CRI da 12 Zona, que devem ser doados dentro

do imovel.
QUADRO DE AREAS — PARCELAMENTO DO SOLO
AREA TOTAL DA GLEBA
34.498,77 m? (100%)
DESCRIGAO (%) AREA EXIGIDA
Area Verde 15% 5.174,82 m?
Area Institucional 5% 1.724,94 m?
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Fundo de Terras 5% 1.724,94 m?
Sistema Viario - Conforme Projeto
Total de Doagdes 25% 8.624,70 m?

5. ANALISE DA APLICAGAO DO ART. 181 DA LPUOS - ALTERAGAO DAS
CONDICIONANTES DO PARCELAMENTO

Quanto a aplicacdo do Artigo 181 da LPUOS (Lei Complementar n° 236/2017),
entende-se que o caso em analise nao configura loteamento propriamente dito, uma vez
qgue nao ha intengéo de dividir a gleba em lotes, mas sim de ocupa-la para a implantagéo de
um estabelecimento comercial classificado como Projeto Especial. A LPUOS permite a
flexibilizagdo das condicionantes de parcelamento do solo, a critério do municipio, no artigo
supracitado. Os incisos do Artigo possuem natureza exemplificativa, indicando situagdes

que tal flexibilizagdo pode ensejar indeferimento.

Diante desse contexto, verifica-se a possibilidade de realizagdo das doagobes
referente a area verde e institucional ocorrer em local distinto da gleba objeto do
parcelamento, bem como na recepg¢ao de benfeitorias e a possibilidade de recepgdo em
pecunia do fundo de terras, desde que seja de interesse do municipio. Tal entendimento é
aplicavel especialmente nos casos em que o parcelamento tem finalidade vinculada a
edificacdo, e o desenvolvimento de atividades Projeto Especial, especialmente no caso em
que nao ha a subdivisdo em lotes, preservando-se, assim, o interesse publico e o equilibrio

urbanistico.

5.1. Possibilidade de Flexibilizagdo das Doacdes do Parcelamento (Area

Verde e Institucional)

Embora o art. 181 permita a flexibilizagdo das condicionantes de parcelamento para
Projetos Especiais, 0 dispositivo nao define critérios objetivos para aplicagdo dessas
flexibilizagbes, cabendo a analise técnica ponderar: as necessidades e caracteristicas do
empreendimento, a situagdo urbana da area, o cumprimento das obrigagdes legais do

loteador, o interesse publico e o equilibrio urbanistico.

Considerando esses elementos, entende-se tecnicamente viavel a flexibilizagao

para doagdes fora da gleba original da Area Verde, da Area Institucional e do Fundo de
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Terras, uma vez que a atividade pretendida € de uso inteiramente comercial e ndo resultara

em impacto relevante sobre a densidade populacional.

Além disso, constatou-se que o entorno do imdvel ja dispde de diversos
equipamentos publicos em funcionamento, dotados de infraestrutura basica e mobiliario
urbano, ndo havendo demanda por novas areas publicas na vizinhanga imediata. Observa-
se, inclusive, a presenca de equipamentos institucionais relevantes, como a UPA

Messejana, bem como areas publicas ativas e devidamente implantadas.

£0000000000000001060) 4
- [Kacetviy X
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Figura 01 — Sobreposigéo do raio de entorno imediato do imével com o Cadastro de Bens
Pablicos Municipais da SEPOG. Fonte: Banco de dados da COURB.
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Figura 02 — Area verde 367_VI com equipamento publico executado. Fonte: Google

Maps.
51.1. Fundo de Terras

No que se refere ao Fundo de Terras, entende-se que a atual demanda municipal
apresenta uma forte orientacdo para a Regularizacdo Fundiaria (REURB), cujo objetivo
central é a entrega do titulo de propriedade a ocupagdes em situagéo fundiaria irregular.
Nesse contexto, a flexibilizagdo do percentual urbanistico, mediante sua conversdo em valor
monetario, mostra-se adequada e oportuna, pois possibilita a destinagao desses recursos
diretamente para agbes de regularizagdo fundiaria, ampliando a efetividade das politicas

publicas voltadas a promogao do direito a moradia e a seguranga juridica dos ocupantes.

5.2. Sistema Viario

Em relagcao a o sistema viario, foi identificada a previsao de alargamento da Avenida
Gurgel do Amaral, no trecho entre a Rua Cel. Dionisio Alencar e a Avenida Washington

Soares, incidindo sobre a porcao sul do imével, com area total de 1.443,10m?2.

Adicionalmente, a testada do imével para a avenida possui 338,96 metros, superior
ao limite de 250 metros estabelecido no Anexo 3.1 da LPUQOS para loteamentos residenciais.

Assim, a CEDUR elaborou diretriz viaria especifica, ajustando o parcelamento aos limites
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de quadra permitidos e considerando o sistema viario existente e as modificagbes previstas

pela legislagéo vigente.

Nao é possivel, sob o ponto de vista técnico e legal, flexibilizar ou dispensar a doagéo
referente ao sistema viario, uma vez que a testada existente supera os limites normativos e
compromete a caminhabilidade a necessidade do empreendimento de suporte viario

adicional, dado o seu enquadramento como Polo Gerador de Viagens.

Neste dmbito, esta coordenacdo entende que ndo ha possibilidade de flexibilizacao,

devendo ocorrer a doacdo do sistema vidrio na gleba originaria, na forma disposta na Figura
02.

(

TESTADA QUE EXTRAPOLA A

DIMENSAO MAXIMA
D = 338.96 metros

S
\ \

Figura 03 — Testada da quadra existente (338,96m).

Fonte: CEDUR/COURSB.
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VIA PROJETADA
A =2.660,29 m?

QUADRA
A =30.284,06m*

AREA DE INCIDENCIA
SOBRE VIA DO SVB
A =1.443,10 m?

Figura 04 — Sistema viario exigido para o parcelamento do imével.

Fonte: CEDUR/COURB.

5.3.  Critérios para aplicacdo da flexibilizacdo das doacdes da Area Verde e

Institucional

Visando a melhor utilizagdo dos recursos a serem arrecadados pela flexibilizagdo de
parcelamento e dada a auséncia de definigdo legal para aplicagdo deste instrumento, a
Coordenacgao elencou condi¢des especificas para aplicacdo do Art. 181 e aceite das

contrapartidas compensatérias:

e Apenas a area de doacao referente ao Fundo de Terras podera ser compensada
mediante contrapartida onerosa, destinada ao Fundo Municipal de Habitagao,
conforme dispde o Paragrafo Unico do Art. 23 da LPUOS, a critério da HABITAFOR.
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e As doagdes correspondentes as Areas Verde e Institucional deverdo ser
compensadas por meio da doagao de terrenos e/ou implantagdo de equipamentos
publicos (pragas, parques, escolas, creches, unidades de saude etc.) em imdveis

publicos municipais sem uso ou subutilizados.

e As compensagdes deverdo possuir valores equivalentes ao valor venal das areas

publicas que seriam doadas dentro da gleba analisada.

e No caso da Area Verde, além do valor venal, devera ser acrescido o valor estimado
para implantacdo da infraestrutura urbana (mobiliario urbano, arborizagéo,
pavimentagao etc.), conforme o § 2° do Art. 24 da LPUQOS, considerando tratar-se
de obrigagdo legal do loteador que deixara de ser cumprida em razdo da

flexibilizagéo prevista no Art. 181.

e Os equipamentos publicos a serem implantados deverdo seguir os projetos e

padrdes técnicos estabelecidos pela SEINF.

Dessa forma, esta Coordenadoria manifesta-se favoravelmente a aplicagdo do Art.
181 da Lei Complementar n°® 236/2017 (LPUOS), e encaminha a Comissdao Permanente
de Avaliacao do Plano Diretor (CPPD) a solicitagdo de flexibilizagdo dos parametros de
parcelamento do solo da Matricula n® 92.074 do Cartério de Registro de Iméveis (CRI) da 12
Zona, para compensacgao da doagao das areas publicas de acordo com os critérios acima

elencados.

5.4. Area Verde, Area Institucional e Fundo de Terras

Considerando a possibilidade de flexibilizagdo e consequente doacédo das areas
publicas fora da gleba, a CEDUR calculou as areas que seriam exigidas dentro do
parcelamento, estabelecendo-as como base para a compensagdo devida, conforme
demonstrado no item 4.1 deste relatério.

Apos esta etapa, os autos do processo de AOP foram encaminhados a Secretaria
Municipal da Infraestrutura — SEINF (Processo SPU n° P468651/2025), para calculo do

valor venal das areas publicas.

Cumpre destacar que, para a Area Verde, além do valor venal, foi solicitado & SEINF
o calculo do valor estimado para implantagédo da infraestrutura urbana (mobiliario urbano,

arborizagdo, pavimentagdo etc.), conforme determina o §2° do art. 24 da LPUOS,
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considerando que esta obrigagdo nao sera cumprida caso seja possibilitada a flexibilizagéo

prevista no Art. 181.

Art. 24. § 2°. E obrigatéria a arborizacdo de calgadas
€ a execugéo dos projetos paisagisticos, garantindo a
implantacdo de mobiliario urbano, arborizagcdo e
pavimentacdo adequada as condigbes de
permeabilidade do solo das areas verdes, de acordo
com as diretrizes da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA).

Em resposta, a SEINF encaminhou, por meio do Oficio 2512043/OF -
COGEPRO/SEINF, as Estimativas de Valor e a Planilha Orgamentaria referentes as

areas compensatorias da Matricula n°® 92.074, resumidas no quadro abaixo:

FLEXIBILIZAGAO DAS CONDICIONANTES DE PARCELAMENTO DO SOLO
AREA TOTAL DA GLEBA
34.498,77 m? (100%)
CALCULOS COMPENSATORIOS
y , VALOR CRITERIOS DE
DESCRICAO (%) AREA _
CALCULADO* COMPENSACAO
Area Verde 15% | 5.174,82 m? | R$ 6.210.818,96
+ Implantagéo da Terrenos e/ou benfeitorias
infraestrutura - R$ 1.531.927,99 | em valores e potenciais
urbana construtivos equivalentes.
Area Institucional 5% | 1.724,94 m? | R$ 2.070.272,99
Pecunia, conforme
Fundo de Terras 5% | 1.724,94 m? | R$ 2.070.272,99
escolha da Habitafor.
R$ 11.883.292,93* ou
VALOR TOTAL R$ 11.883.292,93* .
superior

*OBS: Os valores foram calculados pela SEINF, constituindo referéncia estimada para fins
de compensacgdo. Todavia, tais valores poderdo ser revistos exclusivamente mediante
solicitagdo formal do requerente, obrigatoriamente acompanhada de estudos técnicos de
valor venal imobiliario, devidamente fundamentados através de laudos compativeis com a

SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO E MEIO AMBIENTE
AV. DEPUTADO PAULINO ROCHA, 1343 « CAJAZEIRAS » CEP: 60864-310 - FORTALEZA, CEARA, BRASIL
85 3771.6610



2 = (e FORTALEZA URBANISMO

PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

metodologia adotada pelo Municipio. Somente apés a validagdo técnica desses estudos
pela SEINF podera haver alteragdo dos valores inicialmente apresentados.

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Diante do exposto, encaminhamos o projeto do empreendimento em epigrafe para
que seja submetido a Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) para

analise e deliberagédo dos seguintes pontos:

. Possibilidade de aplicagdo do Art. 181 da LPUOS para doacdo da Area

Verde fora da gleba original.

Il. Possibilidade de aplicagdo do Art. 181 da LPUOS para doagido da Area

Institucional fora da gleba original.

lll. Avaliagao dos critérios para aceitagdo das compensagoes referentes

as Area Verde e Institucional.
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