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RELATORIO DE APRESENTACAO DA PAUTA
CELULA DE NORMATIZACAO (CENOR/COURB)

RELATORIO N°: 02/2026 - CENOR

PROCESSO: N° S2026112798 — SEUMA

ASSUNTO: ANALISE DE ORIENTAGAO PREVIA PARA PROJETO ESPECIAL
REQUERENTE: MQPAR PARTICIPACOES LTDA

1. DAS CONSIDERAGOES INICIAIS

O processo que originou a solicitagdo n°® S2026112798 (Andlise de Orientacdo Prévia
para Projeto Especial) visa a solicitacao de diretrizes para a implantacdo de um complexo esportivo
e de lazer, localizado na Avenida Chanceler Edson Queiroz, n® 547, bairro Guararapes, 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 Ocupacédo Moderada 1 — ZOM 1. As vias para as

quais faz frente séo classificadas como Via Coletora e Via Local.

Esclarece-se que a matricula imobiliaria vinculada ao empreendimento é composta por
29 (vinte e nove) lotes, totalizando uma area de 15.255,03 m?, conforme Matricula n® 107.747 do
Cartorio de Registro de Imoveis da 12 Zona da Comarca de Fortaleza/CE apresentada aos autos

do processo.

Todavia, o empreendimento ora analisado sera implantado exclusivamente nos lotes de
n° 01 ao 12 e de n°® 16 ao 27, perfazendo uma area efetivamente utilizada de 12.020,87 mz, a qual

fundamenta as andlises urbanisticas e os parametros considerados no presente pleito.

O imovel dispbe de uma area total de terreno de aproximadamente 12.020,87 mz2,
destinada a implantacéo de quadras esportivas (ténis, beach tennis e padel), piscinas, area de
convivéncia, restaurante, clinica, loja, setor administrativo, dentre outros elementos
complementares necessarios ao seu funcionamento, contando ainda com uma area construida

total de aproximadamente 1.601,00 m2.

Ressalta-se que o equipamento proposto encontra-se classificado, conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo — LPUOS, Lei Complementar n° 236/2017, no Grupo
Institucional, Subgrupo Equipamentos para Cultura e Lazer — ECL, enquadrado na atividade de
Clube Desportivo e/ou Social, cédigo 92.61.41, classificada como Projeto Especial (PE), Classe
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3PE, independentemente de seu porte, sendo, conforme Anexo 5, Tabela 5.20 e Anexo 8, Tabela
8.20 da referida legislacéo, objeto de estudo para a definicdo dos recuos minimos e normas, de

seu numero minimo de vagas de estacionamento, bem como de sua adequabilidade.

Por fim, em conformidade com o disposto nos Artigos 174 e 179 da LPUOS, a Secretaria
Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), na analise de Projetos Especiais, devera
submeter a apreciacdo da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD) estudo

especifico referente as atividades que ndo se encontrem regulamentadas.

Art. 174. Todo e qualquer Projeto Especial devera ser previamente
submetido a Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente
(SEUMA), para Analise de Orientacéo Prévia (AOP).

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo também se aplica a reforma
para mudanca de uso de edificacdes ja existentes, para instalacao de

atividades consideradas Projetos Especiais (PE).

Art. 179. Quando da andlise dos Projetos Especiais (PE) que
demandem estudos especificos, ou que ndo se encontrem
regulamentados na presente Lei, o parecer elaborado pela Secretaria
Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) serd submetido a
apreciacdo da Comissao Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor
(CPPD).

Desta forma, esta SEUMA submete os seguintes pontos de pauta:
I.  Da Adequabilidade ao Sistema Viario (Tépico 5);
Il. Da Definicdo dos Recuos Minimos e Normas (Tépico 6.1);

lll.  Da Definicdo do Numero Minimo de Vagas (Tépico 6.2).
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Legenda

Matricula n°® 107.747
CRI da 1 Zona - Fortaleza/CE

Figura 1: Demarcacgéo do imével cadastrado nas Matriculas n® 107.747 do Cartorio de Registro de Iméveis (CRI)
da 12 Zona da Comarca de Fortaleza destinado a implantacdo do Complexo Esportivo e de Lazer.
Fonte: QGIS SEUMA.

2. DO PROJETO PROPOSTO

Conforme Memorial Descritivo apresentado, trata-se de Complexo Esportivo e de Lazer
de uso privado/comercial, proposto para implantagédo nos lotes 01 ao 12 e 16 ao 27 da quadra 23
do Loteamento Grande Aldeota. De acordo com a planta baixa geral apresentada, a implantacdo
prevé setorizacdo funcional dos usos, com definicdo de acessos, circulagdo interna, areas de
permanéncia, areas verdes e atendimento as condicfes de acessibilidade, destinando-se ao
desenvolvimento de atividades esportivas, lazer, alimentagdo, comércio e servicos de apoio a

saude.

O programa arquitetbnico indicado em planta compreende infraestrutura esportiva
composta por quadras de ténis, beach tennis e padel, area de piscinas, areas de convivéncia com
quiosques, lounge e bar, restaurante com area aproximada de 566,00 m2, clinica destinada a
servicos de saude e bem-estar com cerca de 309,00 m?, loja associada ao setor administrativo com
aproximadamente 282,00 m?, brinquedoteca com aproximadamente 102,00 m2, além de ambientes

destinados a apoio operacional, staff e areas técnicas.
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A area construida total prevista para os blocos edificados é de aproximadamente 1.601,00
m2, distribuida conforme a setorizacdo apresentada. O empreendimento prevé ainda areas
destinadas a estacionamento, acessos de usuarios e de servigco, circulacdo interna, rotas
acessiveis, sanitarios adaptados e areas externas tratadas, cuja conformacgdo e compatibilidade
com a legislacdo urbanistica, ambiental e de acessibilidade vigente deverdo ser avaliadas nas

etapas proprias de analise e licenciamento.
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Figura 2: Implantagdo Proposta do Complexo Esportivo e de Lazer. Fonte: Processo n° 2026112798 — SEUMA.

3. DO ZONEAMENTO

3.1. Da Zona em que se Insere

De acordo com a Lei Complementar n® 062/2009, que institui o Plano Diretor Participativo
do Municipio de Fortaleza (PDPFor) e alteracBes, o imével destinado a implantacdo do
equipamento em analise encontra-se situado em Zona de Ocupacao Moderada 1 — ZOM 1.
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Figura 3: Demarcacéo do imével cadastrado nas Matriculas n® 107.747 do Cartério de Registro de Iméveis (CRI)
da 12 Zona da Comarca de Fortaleza destinado a implantagdo do Complexo Esportivo e de Lazer em Zona de
Ocupacgédo Moderada 1 — ZOM 1. Fonte: QGIS SEUMA.

3.2. Dos Parametros Urbanisticos

De acordo com o Anexo 4, Tabela 4.2 da LPUOS (Lei Complementar n°® 236/2017), que
estabelece os pardmetros urbanos de ocupacédo das Macrozonas de Ocupacgéo Urbana, aplicam-
se a Zona Ocupacgédo Moderada 1 (ZOM 1) os seguintes parametros:

ANEXO 4

TABELA 4.2 - MACROZONA DE OCUPAGCAO URBANA

ZONA DE OCUPACAO ZONA DE OCUPACAO MODERADA 1 (ZOM 1)
Taxa de Permeabilidade (%) 40
Solo 50
Taxa de Ocupacéao (%)
Subsolo 50
Basico 2,00
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indice de Minimo 0,10

Aproveitamento Maximo 2,50
Altura Maxima da Edificagdo (m) 72,00

Testada (m) 6,00

Dimensdes Minimas )

do Lote (m) Profundidade (m) 25,00
Area (m?) 150,00

4. DA ATIVIDADE PROPOSTA

O equipamento proposto encontra-se classificado, conforme Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo — LPUOS, Lei Complementar n° 236/2017, no Grupo Institucional, Subgrupo
Equipamentos para Cultura e Lazer — ECL, enquadrado na atividade de Clube Desportivo e/ou
Social, cédigo 92.61.41, classificada como Projeto Especial (PE), Classe 3PE, independentemente
de seu porte, sendo, conforme Anexo 5, Tabela 5.20 e Anexo 8, Tabela 8.20 da referida legislacéo,
objeto de estudo para a definicdo dos recuos minimos e normas, de seu nimero minimo de vagas

de estacionamento, bem como de sua adequabilidade.

ANEXO 5

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

o o N° Minimo de Vagas
Caodigo Atividade Classe SUP Porte (obs. 1) )

para Estacionamento

62.61.41 | Clube Desportivo e/ou Social. 3PE Qualquer Seré objeto de estudo.

Obs. 1 — Refere-se a area do terreno.
5. DA ADEQUEABILIDADE DA ATIVIDADE

Conforme dispde o inciso Il do artigo 64 da LPUOS (Lei Complementar n°® 236/2017) a
adequabilidade das atividades se dara em funcéo do que estabelece o Anexo 8 da referida Lei.

Art. 64. A adequabilidade das atividades em todo o Municipio de
Fortaleza se dara em funcéo do zoneamento e da classificagdo viéria,
observando-se:

| - Nas Zonas Especiais de Dinamizac¢éo Urbanistica e Socioecon6mica
(ZEDUS), Zona da Orla (ZO) - Trechos |, II, lII, IV, VI e VII -, Zona de

Recuperagdo Ambiental (ZRA) e Zona de Interesse Ambiental (ZIA), a

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




% FORTALEZA | vreanisvo

e i PREFEITURA E MEIO AMBIENTE

adequabilidade das atividades se dara em funcéo do zoneamento, em

conformidade com o que estabelece o Anexo 6 desta Lei;

Il - A adequabilidade das atividades em Zonas néo citadas no inciso
anterior, se dara em funcao da classificacéo viaria, em conformidade

com o que estabelece o Anexo 8 desta Lei.
Cumpre elucidar também o que disp&e o artigo 173 da referida Lei Complementar.

Art. 173. A adequacédo e ocupacado das atividades classificados como

Projetos Especiais (PE) obedeceréo ao disposto nos Anexos 6 e 8.

Conforme exposto anteriormente, nos termos do Anexo 8, Tabela 8.20, da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo — LPUOS (Lei Complementar n° 236/2017), a atividade do
empreendimento em andlise possui sua adequabilidade classificada como Objeto de Estudo,
independentemente da classificacdo viaria, ndo havendo, portanto, parametros previamente
regulamentados na referida legislagéo.

Diante do exposto, e em conformidade com o disposto no artigo 179 da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — LPUOS (Lei Complementar n°® 236/2017), esta
Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano — COURB/SEUMA manifesta-se pela necessidade de
apreciacdo da adequabilidade da atividade em relagcdo a Via Coletora e & Via Local nas quais

0 empreendimento se insere, no caso especifico em analise, ficando tal definicdo condicionada

a deliberacdo da Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor — CPPD.

6. DA DEFINIQAO DE PARAMETROS URBANOS (RECUOS, NORMAS E VAGAS)
6.1. Dos Recuos e Normas

Os recuos sdo definidos conforme disposto nas tabelas do Anexo 8 da LPUOS, Lei
Complementar n°® 236/2017. Ao se analisar o Anexo 8, Tabela 8.20, da referida legislagéo, verifica-
se que os recuos aplicaveis a atividade em andlise, classificada como 3PE, estédo definidos como
sendo objeto de estudo. Dessa forma, cabe a esta SEUMA a definicdo dos recuos obrigatorios, os
quais deverdo ser submetidos a aprovacdo da Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano
Diretor — CPPD.

Considerando as especificacdes técnicas relativas a localizacdo do equipamento em
andlise e suas caracteristicas de implantacdo e funcionamento, definem-se, para este caso

especifico, 0s seguintes recuos obrigatérios para a atividade exposta no Tépico 4: 7,00 metros de
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frente, 3,00 metros nas laterais e 3,00 metros nos fundos. Ressalta-se que essa definicdo esta

sujeita & aprovacao pela Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).

Quanto as normas urbanisticas complementares, deverdo ser observadas, neste
caso especifico, aquelas aplicaveis a Classe PGV, no ambito do Grupo Institucional,
Subgrupo Equipamentos para Cultura e Lazer — ECL, conforme disposto na Tabela 8.20 do
Anexo 8.1 da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo — LPUOS (Lei Complementar n°®
236/2017). Ressalta-se que essa definicdo estd sujeita a aprovacao pela Comissdo Permanente
de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).

6.2. Das Vagas

O numero minimo de vagas é definido conforme disposto nas tabelas do Anexo 5 da
LPUOS, Lei Complementar n°® 236/2017. Ao se analisar o Anexo 5, Tabela 5.20, da referida
legislacao, verifica-se que o nimero minimo de vagas de estacionamento aplicavel a atividade

anteriormente mencionada esta classificado como objeto de estudo.

Diante do exposto, e considerando as especificacdes técnicas relativas a localizacdo do
equipamento em andlise, suas caracteristicas de implantagdo e funcionamento, define-se, para
este caso especifico, que o niumero minimo de vagas devera ser estabelecido por meio do
Relatério de Impacto nos Sistemas de Transito (RIST), o qual devera ser devidamente aprovado

pela Autarquia Municipal de Transito e Cidadania (AMC). Ressalta-se que essa definicdo, atribuida

a SEUMA, esta condicionada a aprovacdo pela Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano
Diretor (CPPD).

7. DAS CONSIDERACOES FINAIS

Diante do exposto, encaminhamos o projeto do empreendimento em epigrafe para que
seja submetido a Comissédo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) para andlise e
deliberacdo dos seguintes pontos:
I.  Da Adequabilidade ao Sistema Viario (T6pico 5);
II.  Da Definicdo dos Recuos Minimos e Normas (Tépico 6.1);
lll.  Da Definicdo do Nimero Minimo de Vagas (T6pico 6.2).
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