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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O processo trata da Analise de Orientacdo Prévia para aplicagdo do instrumento de Outorga
Onerosa de Alteracdo de Uso em um empreendimento destinado ao uso residencial multifamiliar, situado
na avenida Beira Mar, nUmero 1680, bairro Meireles. O terreno do empreendimento localiza-se préximo
ao ldeal Clube, no quadrilatero formado pela avenida Beira Mar ao norte, terreno privado ao leste,
avenida Historiador Raimundo Girdo ao sul e avenida Rui Barbosa ao oeste, conforme apresentado na
figura 1.

A edificacdo proposta possui area construida total de 26.453,16 m? e pleiteia a flexibilizacdo de
parametros urbanisticos (indice de aproveitamento, taxa de ocupac¢do do solo e do subsolo, altura da
edificacdo e recuos) determinados pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo (Lei n° 236/2017)
e Plano Diretor Participativo (Lei n° 062/2009), através do pagamento da Outorga Onerosa de Alteragédo
de Uso, objeto das Leis n° 10.335/2015 e 10.431/2015.

-

Legenda
== Poligono do terreno
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Figura 1 — Localizacdo do empreendimento. Fonte: Aerofoto 2020 editada.

O projeto possui 26 apartamentos, juntamente com 4 pavimentos (Health Club, Lounge Room, Roof
Garden com mezanino) destinados a area de lazer e 6 pavimentos destinados a estacionamento
(Sobressolo 01, Térreo e Subsolo 1,2,3 e 4), conforme projeto arquitetdnico enviado em anexo.

E importante ressaltar que o pavimento Térreo, acesso principal a edificagdo, possui 0s recuos
frontais incorporados aos passeios e ao projeto de requalificacdo da avenida Beira Mar, valorizando o

espaco publico do entorno.

2. ANALISE
2.1 LEI DA OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DO USO

Em conformidade com as Leis que dispdem sobre a Outorga Onerosa de Altera¢éo de Uso, Lei n°
10.335, de 01 de abril de 2015 e Lei n°10.431, de 22 de dezembro de 2015:

Art. 2° - A outorga onerosa de alteracdo de uso, prevista no art. 222 da Lei Complementar n®
62, de 02 de fevereiro de 2009, Plano Diretor Participativo (PDP), e no art. 163 da Lei n°
7.987, de 23 de dezembro de 2006, Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS), constitui-se
em pagamento de valor monetéario para os iméveis enquadrados nas seguintes situacoes:

a) os empreendimentos publicos ou privados de que tratam os arts. 160 e 161 da LUOS;

b) as atividades de que trata o art. 164 da LUOS;

c) as atividades de que trata o art. 196 e os incisos | e Il do art. 197 do Plano Diretor
Participativo (PDP)

§ 6° - Para fins de aplicacdo desta Lei, no que concerne ao mencionado na alinea "c" deste
artigo, passam a ser consideradas também empreendimento gerador de impacto as
edificacbes de uso residencial com area de construgdo computavel igual ou superior a
10.000m2 (dez mil metros quadrados), conforme disposto no art. 197, inciso Il, da Lei
Complementar n® 0062, de 02 de fevereiro de 2009.

De acordo com o Art. 3° da Lei n° 10.335/2015, “Devera ser aplicada a Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso em toda aprovacdo dos empreendimentos previstos no art. 2° desta Lei que se utilizar

das alteragdes das normas de uso e ocupacgao do solo em vigor”.
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Na presente analise de orientagdo prévia se contempla 0s seguintes aspectos do projeto, em
consonéancia com o Art. 5° da Lei n° 10.335/2015:

| — capacidade de infraestrutura instalada, em especial das redes de agua tratada, esgoto
sanitario, drenagem pluvial, sistema viario e de estacionamento; A &rea caracteriza-se pela
predominancia de ocupacdo consolidada servida de boa infraestrutura urbana. O projeto do
empreendimento possui todas as condi¢des de viabilidade urbanistica.

Il — capacidade dos equipamentos comunitérios existentes e projetados; A regido ja contempla
equipamentos comunitarios, destinados aos servigos publicos de lazer, esporte, seguranga, entre outros.
Ademais, visto que sdo apenas 26 novos apartamentos que ndo agravam potencialmente a densidade
populacional, ndo h4 acréscimo na demanda para novos equipamentos comunitarios,

[l — previséo de receita com a arrecadacdo da outorga e a sua relacdo com 0s gastos necessarios
aos reforgos nos equipamentos publicos e comunitarios; Os recursos auferidos com a outorga onerosa
serdo investidos em melhorias sociais e urbanas, no ordenamento urbano, na implantagdo de
equipamentos urbanos e comunitérios e criagdo de espagos publicos de lazer e areas verdes.

IV — compatibilidade do aumento do potencial construtivo com a politica de uso e ocupagéo do
solo; O projeto propbde aumento de potencial construtivo, contudo, conforme esclarecido no item Il, ndo
haver4a agravamento potencial da densidade populacional, estando de acordo com a politica de uso e

ocupacéo definidos pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (Lei n° 236/2017).

2.2 ATIVIDADE

Em conformidade com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢édo do Solo — Lei n° 236/2017, o
empreendimento enquadra-se como Residencial Multifamiliar (prédio de apartamentos), cédigo 00.00.04,
Classe 2. Por se tratar de uma edificacao residencial multifamiliar com area de construcdo computavel de
11.990,88 m2, o imoOvel, de acordo com o artigo 2 da Lei que dispde sobre a Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso (Lei n°10.335/2015 alterada pela Lei n°10.431/2015), é enquadrado como polo gerador
de impacto, podendo assim pleitear a outorga.

2.3 ZONEAMENTO

A atividade em pleito esta inserida na Zona de Orla — Trecho IV — Meireles/Mucuripe, e adequada,
conforme Plano Diretor Participativo — Lei n° 62/2009 e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo —
Lei n°® 236/2017, na Zona de Orla — Trecho.
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2.4 PARAMETROS URBANISTICOS

Com base na analise do projeto arquitetdbnico do empreendimento, tem-se a seguinte tabela com
informacfes comparativas dos parametros urbanisticos propostos no projeto e a legislacdo supracitada.

PARAMETROS URBANISTICOS
(OBS.: LPUQS, Lein° 236/2017 e PDP, Lei n° 62/2009)

Area do terreno (m?) — 1.407,85m?
Area construida (m?2) — 26.453,16m?

Area construida computavel (m2) — 11.990,88m?

QUANTO A OCUPACAO DO SOLO

ZONA
PARAMETROS ZO - TRECHO PROSOST OUTORGANDO
\Y
. Minimo 0,25
Indice de —
_ Béasico 3,0 8,52 Outorgando 5,52
Aproveitamento _
Maximo 3,0
Taxa de Permeabilidade > 20% 20,37% N&o se aplica
Taxa de Ocupacéo Solo < 60% 77,54% Outorgando 17,54%
Taxa de Ocupacéo do Subsolo < 60% 77,54% Outorgando 17,54%
Altura da Edificacéo <72,00m 137,50m Outorgando 65,50m
Numero de vagas 1 vaga/unidade 128 N&o se aplica

QUANTO AOS RECUOS

PARAMETROS PERMITIDO PROPOSTO OUTORGANDO (m2)
Frente (N) 15,08m 10,78m
Recuos Frente (O) 15,08m 5,80m :
Outorgando area de 1.252,06m?
Solo Frente (S) 15,08m 11,43m
Lateral (L) 13,08m 5,01/6,66m
Frente (N) 5,00m 4,18m
Recuos Frente (O) 5,00m 0,00m Outorgando area de 431,50m?
Sobressolo Frente (S) 5,00m 5,50m Computado no recuo do solo
Lateral (L) 3,00m 0,28/0,63m
Frente (N) 5,00m 4,18m
Recuos Frente (O) 5,00m 0,00m Outorgando area de 288,82m?2
Subsolo Frente (S) 5,00m 5,50m Computado no recuo do solo
Lateral (L) 0,00m 0,00m

Conforme exposto nas tabelas acima, serd objeto de contrapartida, através do instrumento de
Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso, os parametros urbanisticos: indice de aproveitamento, taxa de
ocupacao do solo e do subsolo, altura da edificacédo e recuos.
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3. IMAGEM DO EMPREENDIMENTO

Figura 2 — Perspectiva do Empreendimento. Fonte: Arquiteto Luiz Fiuza.

4. CONCLUSAO

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 deliberagéo
guanto a aplicacdo do instrumento de Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso para os parametros
extrapolados (indice de aproveitamento, taxa de ocupacao do solo e do subsolo, altura da edificacao e

recuos).
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