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COMISSAO PERMANENTE DE AVALIACAO DO PLANO DIRETOR — CPPD

ATA DA 1062 REUNIAO DA CPPD

DATA: 06/02/2019

LOCAL: AUDITORIO DA SEUMA/SEINF

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES DA CPPD PRESENTES:

SDE — Mario Roberto Martin; SEFIN — Clayton Semir Bustamante; SEINF — José Roberto de Resende;
SEUMA - Prisco Bezerra Junior; SER | — Jackeline Tavares Faco; SER Il — Guto de Azevedo Alencar;
SER IV — Régis Nogueira de Oliveira; SER V — Jalsey Pereira de Nazareno; SER VI — Luiz Valmir Torres;
ABES — Marconi José Barbosa; ACC — Antonio José Gomes Costa; CREA — Aulio Facanha Antunes;
DETRAN — Daniel Sousa Paiva; FBFF — Jer6bnimo Paulo da Silva; SINDUSCON - Luana Silva Marques
Quinderé.

Presidente da CPPD: Maria Agueda Pontes Caminha Muniz
Secretaria Executiva: Marilia Ferreira Lima Gadelha
Coordenador da COURB: Marina Cavalcante Hissa

Expositor: Eng. Civil Marcus Vinicius da Silva Lima

DEMAIS PARTICIPANTES: ITA — Marcus Vinicius da Silva Lima; DAE — Terezinha Bezerra Lima;CREA
— Claudio Patricio; PMF — Cel. José Welliston R. Paiva; SINDUSCON — Daniela Valente Martins; SEINF —
Rita de Céssia e Silva Kesselring; SEUMA — Milena Alves Téavora Pereira, Victor Braid Caramate,
Guilherme A. Vila Nova Maia, Alexandrina Sancho Aguiar, Camila Claudino Leite, Gizella Gomes, Astrid
Camara Bezerra, Regina Costa e Silva, Francisco Diego Domingues, Lorena Morais de Andrade,
Fernanda Lessa Ribeiro, Virginia Hatsue C. Sawaki, Adryane Barreto dos Santos, Mirella Bezerra Maia,
David da Silva Pizol, Avila Maria de Almeida, Emily Schmitz Cattani, Nathalia O. Bugni, Paula Mota,
Helainne Filgueiras, Tayene Oliveira Parente, Marcos Medeiros dos Santos, Claudio Felipe Valenca

Benevides, Thales Emanuel Fontenele Araujo.
PAUTA:
1. Aprovacdo das Atas: 1042 Reunido da CPPD e 1052 Reunido da CPPD;

2. Apresentacao sobre Andlise das Restricbes a Verticalizacao de Edificac6es no Entorno do

Aeroporto Internacional Pinto Martins.
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ABERTURA, EXPOSICOES E DISCUSSOES:

A Arg. Marina Hissa, Coordenadora de Desenvolvimento Urbano, iniciou a 1062 reunido falando que a
Comissdo Permanente de Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD) na sua esséncia analisa projetos, delibera
Projetos Especiais (PE), e destacou que se tem tido uma pratica de levar também propostas de
discussbes interessantes e apresentacdo de pautas de projetos e acdes, tanto estudos académicos,
como das acdes da Prefeitura. Explicou que a reunido da data corrente seria uma apresentacdo para

serem discutidas novas formas de Legislacdo e de como se pode melhorar.

Informou que durante a reunido da CPPD anterior, do més de janeiro, foi apresentada a ferramenta
Certiddo Online, sendo essas: certiddo de logradouro, certiddo de confinantes, certiddo de limites
municipal e certiddo de endereco e nimero; ja estaria disponivel para utilizacdo no site Fortaleza Online.
Destacou que estariam a disposicdo para apresentacfes e treinamentos para utilizacdo da ferramenta, e
que 0s interessados poderiam encaminhar um e-mail para 0 endereco

certidaoonline@fortaleza.ce.gov.br.

Dando continuidade a pauta, questionou aos conselheiros que tivessem alguma restricdo a aprovagao
das atas da 1042 Reunido da CPPD e 1052 Reunido da CPPD se pronunciassem, como ndo houve
pronunciamento por parte dos conselheiros as atas foram aprovadas.

Em seguida, convidou o Eng. Civil Marcos Vinicius que apresentaria a Andlise das Restricbes da
Verticalizagdo das Edificacbes no entorno do Aeroporto Internacional Pinto Martins, tema de sua
dissertagdo no mestrado no Instituto Tecnolégico de Aeronautica (ITA). O Eng. Marcos Vinicius iniciou a
apresentagdo cumprimentado 0s presentes e se apresentou; Falou ser engenheiro de formag&o pela
Universidade Federal do Ceara (UFC) e concluiu o0 mestrado de engenharia pelo ITA, destacou que seu
mestrado é profissional voltado para a area de seguranca de aviagdo e a navegabilidade continuada, que
em tese se resume tanto a parte de seguran¢a de aviagdo, quanto na parte operacional dos aeroportos e

no entorno da cidade.

Salientou que seu trabalho se dividiria em 06 (seis) partes, sendo: Introdugéo; Superficie do Plano Basico
de Zona de Protecédo de Aer6dromos (PBZPA), onde faria uma breve explicacdo de como funciona essas
superficies; Amostra do estudo de caso: Aeroporto Internacional de Fortaleza; Metodologia; Resultados; e
Consideragdes Finais. Falou que o intuito do trabalho foi analisar a incidéncia das edificagdes no entorno
do aeroporto, 0s riscos que trazem para a operacao aérea e principalmente o impacto que a atividade do
aeroporto causa na verticalizacdo do entorno, pois se sabe que as cidades brasileiras foram projetadas

de uma forma que o aeroporto ndo fica muito distante do centro da cidade.
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Frisou que foi uma busca entre a compatibilizacao do centro urbano, com a atividade aérea exercida pelo

aeroporto, como também, seus obstaculos.

Destacou ainda que o objetivo do trabalho foi avaliar as restricdes que a Zona de Protecdo de uma Area
de Aerddromo (ZPAs) impde sobre a verticalizagdo nos centros urbanos adjacentes, e comparar essas

restricbes com a Legislacdo Municipal, zoneamento identificando similaridades e discrepancias.
Ao final da apresentacao repassou a palavra para a Arq. Marina Hissa que abriu espaco para perguntas.

A Arqg. Astrid Camara, Gerente da Célula de Consultoria em Negdocios (CENEG/COURB) pediu a palavra
e falou que durante a apresentacédo foi falado que alguns prédios no bairro Dionisio Torres e no bairro
Guararapes foram construidos acima do que a Lei Municipal permite, inclusive foi mostrada uma relacéo
com a perda da arrecadacdo em do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e questionou se em
algum momento foi feita uma avaliacdo se Fortaleza teve prejuizo na operagdo do aeroporto em

decorréncia dos prédios que foram construidos fora do padréo que a Legislacao exigiu.

O Eng. Marcos Vinicius respondeu que no caso do Aeroporto de Fortaleza existe um limite de construgéo,
um limite de operacdo e com a nova Legislacdo Federal acredita-se que nao ir4 acontecer nenhum
prejuizo na operagdo do aeroporto. Falou ainda que a Legislacdo Federal foi criada com intuito de evitar
gue novas construcdes se instalem na regido sudeste, onde muitos prédios foram construidos proximo ao
aeroporto, e assim, a regra se aplica para todos os estados. Finalizou dizendo que atualmente no caso do
Aeroporto de Fortaleza ndo ha restricdo de operacdo por conta dos prédios e exemplificou que o
Aeroporto de Mossor6 nédo opera porque o0s prédios que existem em volta ndo permitem que a aeronave

pouse.

Em seguida o conselheiro Marconi Barbosa, representante da Associagdo Brasileira de Engenharia
Sanitaria e Ambiental (ABES), pediu a palavra e falou que ficou com uma duvida quanto a avaliacdo
financeira em termos comparativo dos bairros Guararapes e Aldeota, pois entende que o bairro
Guararapes seria potencial, enquanto que Aldeota j& seria real em termos de construgbes ja

consolidadas.

O Eng. Marcus Vinicius confirmou e complementou que o trabalho teve duas frentes, uma das frentes foi
supor se os prédios ndo tivessem sido construidos, somado aos terrenos disponiveis, construidos nos
limites do gabarito indicados pela Prefeitura de Fortaleza. No caso do bairro Guararapes foram
considerados alguns prédios que ja ferem a superficie, mas também foi levado em considera¢do os
terrenos disponiveis que cresceriam no limite respeitavel Prefeitura, foi considerado o que a Legislagéo

Municipal permite, além do que o Plano Basico impediria e a média de quantos apartamentos teriam por
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andar. E com essas informag6es conseguiu identificar o valor do impacto do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU).

Ressaltou também que tanto tem os prédios que teriam que ser demolidos, mas a Legislacdo preconiza
gue ndo precisa; como também os casos dos prédios que seriam impedidos de ser construidos, que seria

no bairro Guararapes.

O conselheiro Marconi Barbosa falou ainda que entende que a expansdo no bairro Guararapes é
importante e existem imensas glebas que néo estdo parceladas, e por isso da uma preocupacao porque

essas glebas futuramente valeriam “ouro” e questionou como fica essa situacao.

O Eng. Marcus Vinicius falou que se percebe em parte a diminuicdo do ritmo de parcelamento daquela
regido, onde estava sendo construidas varias coisas na area e houve uma diminuicdo, em parte por conta

do impacto do Plano Bésico, pois antes do plano especifico, era permitida a construcao.

Destacou que os prédios que foram construidos conseguiram a autorizacao antes desse Plano Bésico, e
atualmente para uma construtora edificar um prédio de 8 (oito) andares no bairro Guararapes néo € viavel

financeiramente pelo potencial que tem a regido.

Ao final de sua palavra repassou a palavra para a Arg. Marina Hissa que complementou dizendo que o
planejamento e as condicionantes vao levando para que o “ouro” aparecerda em outra regido da cidade.
Salientou que a grande consideracdo da compatibilizacdo da Legislacao é exatamente isso, ou seja, para
compatibilizar a restricdo que terd em uma area e que a Legislacdo permitiria, pode ser revisto as alturas
que hoje séo restritas em outras regides, levando infraestrutura e revisando outras condicionantes, isso é
0 planejamento. Concluiu dizendo que isso mostra que com o Plano Bésico cada vez mais rigido, tem
gue haver também uma mudanca nos parametros em outro ponto da cidade e com isso prec¢o da terra ira

ser influenciado.

Dando continuidade aos questionamentos, a Arg. Emily Cattani, analista técnica da Célula de
Licenciamento para Construcdo, questionou qual a regularidade da atualizacdo da Legislagéo
Aeroportuéria; e destacou que quando se fala em compatibilizar a Legislacdo Municipal com tentar fazer
uma interface deve ser levado em consideracdo que a Legislagdo Municipal analisa outros fatores como,
por exemplo: socioeconbmica e de planejamento, enquanto que a Legislacdo de Seguranca
Aeroportuaria ndo e questionou, apés a conclusédo do trabalho, na visdo do Eng. Marcus Vinicius, qual
seria a melhor estratégia para o Municipio; seria daqui a 40 anos rever a localizacdo do aeroporto ou
pensar em estratégias que pudessem estimular o adensamento em outras areas em que a Legislacdo

Municipal seja construtiva.
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O Eng. Marcus Vinicius respondeu que quanto a atualizacdo da Legislacdo em 70 anos houve 03
atualizacdes, ndo € uma legislagdo que se renova tanto. Ressaltou que a diferenga nas atualizacfes
feitas no ano de 2011 e 2015, altera apenas a adequacdo de processos através da internet, pois a
atualizacdo de 2011 era o processo de enviar a documentagcdo, uma burocracia; e em questdo de

superficie cbnica falou que alterou apenas um ou outro parametro.

Explicou que a Lei é vinculada com 6rgdos internacionais, portanto, ndo envolve um pais inteiro, mas

varios paises, sendo assim, um tramite burocratico para a alteracdo da Legislacéo.

Falou que outro aluno do ITA ir4 estudar a necessidade da mudanca da Legislacdo, pois a Lei comecou a
vigorar em 1945, nessa época a tecnologia de aeronaves era diferente, atualmente as aeronaves
decolam com menos espacos entdo essa necessidade de uma horizontal interna que engloba a cidade

inteira € quase que questionavel.

Disse ainda que a tecnologia das aeronaves evolui com muita frequéncia, mas por conta do interesse de
véarias nagbes € complicado mudar uma Legislacdo, entdo desde 1945 as superficies se mantém iguais,

com excecao nome de uma ou outra sdo iguais desde 1945.

Quanto ao questionamento da melhor estratégia para o Municipio, respondeu que identificou a
necessidade de verticalizar em regiées onde seria possivel ceder uma infraestrutura, exemplificou que
em Messejana poderia melhorar a infraestrutura para verticalizar, pois mesmo sendo préoxima a BR esta
afastada do aeroporto, ao ponto que estad no final da superficie horizontal interna e ja na superficie
cbnica, sendo essa mais restritiva e a outra opcao seria ja com as tecnologias melhoradas que existe e
com a pouca infraestrutura existente, seria crescer a regido da Praia do Futuro, pois mesmo sendo uma

regido alta € uma regiao permissiva.

Em seguida pediu a palavra o Cel. José Welliston, Policial Militar do Ceara, que falou que ha 20 anos
trabalha na area como pilotando e elaborando projetos, destacou que a cidade possui um potencial muito
grande e precisa crescer. E questionou o0 que esta sendo planejado, em carater de urgéncia, para que o
teto das edificagdes; que atualmente € 72,00m pela Legislagdo Municipal, mas que no Plano Bésico pode

ser feito até 150,00m na superficie horizontal externa, na superficie cénica pode fazer 80,00m.

O Eng. Marcus Vinicius respondeu que o conselho da ICAO (International Civil Aviation Organization) se
relne anualmente para tratar de varios assuntos relativo a aviagao civil internacional e em praticamente
todo conselho o que se fala é justamente a questdo da operacionalizagéo dos limites de verticalizagao,
mas existe o problema restritivo, pois algumas cidades ja estdo bastante adensadas proximo ao

aeroporto por flexibilidade de Legislacdo local. Entdo por ser um conselho e ndo tem o poder de
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imposic¢ao, ou seja, se 0 seu pais quiser construir, constroi, mas acaba tendo problemas internacionais,
pois um pais pode se negar voar em outro pais, e isso estava gerando problemas de interesse
internacionais. Diante disso, a ICAO definiu que se paises aumentassem a verticalizagdo dos prédios
estariam fora da aviagdo civil, 0 que impediria transporte de cargas ou até transporte de civil, portanto,

existe um pacto da discussao internacional.

Apbs a explicacdo do expositor, o Cel. José Welliston explicou que gostaria da posi¢cdo da Prefeitura

gquanto a Legislacao local.

A Arq. Marina Hissa respondeu que inclusive estd em um momento de entregar o Plano Diretor revisando
em 2019, pois o Plano Diretor vigente é do ano de 2009 e deve ser revisado a cada 10 anos e com isso
traz novas Legislagfes de Uso e Ocupacédo do Solo também a serem revisadas, que é 0 que restringe 0s

parametros urbanisticos.

Salientou que ja tiveram aprovagdes nessa Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD)
de alguns prédios, denominados de Projetos Especiais (PE), enquadrados nos instrumentos especificos e
atualmente existem projetos com altura acima de 95,00m a partir desse instrumento urbanistico,
aprovado por Lei especifica que libera essa altura, claro com a aprovacdo do COMAR. Falou que isso ja

mostra uma abertura de que ha sim uma visédo de tentar liberar um gabarito maior.

Acrescentou que se pode pensar em outras formas de ajudar a valorizar o solo mesmo com a ocupacao
sendo mais horizontal nas areas restrita, cabe um plano mais especifico, mas onde possa ter permisséo
de uma ocupacédo de forma horizontal que atualmente é restrita para alguns usos pelos recuos. Finalizou

dizendo que isso tudo séo visbes que merecem serem colocadas dentro padrdes para serem estudados.

O gerente da Célula de Desenvolvimento Urbano (CEDUR/COURB), Eng. Paulo Barreto pediu a palavra
e falou que no foi dito no inicio da apresentacdo que tinham setores especificos para aplicar o Plano
Bésico, porém é aplicada uma Legislacéo geral para todas as cidades do Brasil, mas cada cidade tem
uma situagdo especifica. Questionou se com isso ndo seria considerada uma retroacdo, alterar a

Legislagéo especifica para uma geral.

O Eng. Marcus Vinicius respondeu que percebeu quando estudou para fazer a dissertacdo foi que a
extingdo dos planos especificos em parte foi causada porque em muitos casos, como por exemplo, o
aeroporto de congonhas, o plano especifico estava se dobrando ao interesse imobiliario; se for analisar
em algumas cidades do sudeste a quantidade de prédios prOximos ao aeroporto é extremamente
perigosa para a operacao aérea, e isso € tentar evitar algo muito maior e por uma questdo de impeditivo

de uma possivel construcéo. Acrescentou que percebeu em relagcdo a revogacéo dos planos especificos
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gue 32 (trinta e dois) aeroportos no Brasil tinham planos especificos e 0os aeroportos menores eram
Planos Bésicos, portanto, retroagir seria fazer uma retroatividade na Lei e que entendia em parte pelos
casos criticos que se quis impedir ja que a Legislacdo aeroportudria estava se dobrando e néo se tinha
um consenso para impedir uma possivel construcao.

Ao final dos questionamentos, a Arg. Marina Hissa agradeceu presenca de todos e deu por encerrada a
reuniao.

Fortaleza, 06 de Fevereiro de 2019.

Marilia Ferreira Lima Gadelha
Secretéaria Executiva da CPPD

Marina Cavalcante Hissa
Coordenadora de Desenvolvimento Urbano

Maria Agueda Pontes Caminha Muniz
Secretaria da SEUMA
Presidente da CPPD
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