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SOLICITAMOS A GENTILEZA DE COLOCAR O
APARELHO CELULAR NO MODO SILENCIOSO E
EVITAR O SEU ATENDIMENTO DURANTE AS
APRESENTACOES E DISCUSSOES.
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CENOR - CELULA DE NORMATIZACAO

ALTERACAO DE USO DO

HOTEL IRACEMA PLAZA

RELATORIO: 006/2015 - CENOR
PRQCESSO: N° 15.313/2014 - SEUMA
INTERESSADOQ: FP2 PARTICIPACOES LTDA.
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: . . EDIFICACAO
CONSTRUIDO NA DECADA DE 1950, INICIO DA e

INFRAESTRUTURA HOTELEIRA DA ORLA , : ‘I-‘f. A

ATIVIDADE HABITACIONAL E DE NEGOCIOS
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Y ULTIMA REFORMA NA DECADA DE 1980
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O Requerente formalizou
processo gerando Instrucao
Normativa de tombamento na
SECULTFOR, aprovada pelo
Conselho Municipal de Patrimonio
Historico e Cultural - COMPHIC.
Prevé manutencéao da
memoria histérica, recuperando a
estrutura da edificacdo, vinculada F==
a viabilidade econdmica do !
empreendimento.
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Para tanto, o Requerente
pleiteia analise da solicitacao com
base na Lei 10.335/15 (Outorga

Onerosa de Alteracao de
Uso do Solo). T e



https://www.google.com.br/imgres?imgurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/wp-content/uploads/2013/05/hotel_plaza_athenee_100_anos_05.jpg&imgrefurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/100-anos-4/&docid=oISh1UouZZ4v4M&tbnid=1K2n4bnhQGOLzM:&w=448&h=306&ved=0ahUKEwivmrWRvKnKAhXJS5AKHUKZDsIQxiAIBjAE&iact=c&ictx=1

Prefeitura de

Fortaleza

A T = =
= 1 s
puva . N
el 4 g
. .' = 4 ] t-[ (
Tt | ol |
U s3I T T o
s | + b [
e
— — —
- ':~i‘;, roas] e
N [py= g
1 -4 [!
L ad ‘ m
b Al
= d |3t
—t—g U B8

Y e s B D | G | S B A B | R B | B P ot r——‘! Qo ~l;\,. e L

b

Projecao da _
Torre  of =

P G Gt
Oe=

PAV. TERREO
EDIFICIO ORIGINAL

o 2 ¢

PAV. TERREO
INTERVEN(;AO PROPOSTA
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DESCRICAO DA PROPOSTA

. Nova torre com uso hoteleiro, compatibilizada '
com edificio histoérico, a ser ocupado com usos (- 11 - it
H - : = a J ‘l’l’»:J, ! ..:',;: !l),:'g;l_ f -
residencial e comercial/servigos; Lol -s M &il e
| ) . . ’ ., - . g
e
= Atorre ocupara espago central (a demolir)ydo |~ o
edificio existente e se eleva a aproximadamente Bii=ttd iy =
97,10m; | f Y Projecdo da » 833
ol Torre B
. Edificacéo existente remanescente destinada | - g?»,_ S L.
a residéncias (do 2° ao 6° pavimento) e unidades = ok . —
de comercio/servi¢co (demais pavimentos); o ‘s i1
=  Trés subsolos para estacionamento.
PAV. TERREO

INTERVENCAO PROPOSTA
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DESCRICAO DA PROPOSTA

= Apresenta acessos e escadas de emergéncia
comuns as unidades hotelaria, residencial e o) 15 I kA -3 R
comercial com elevadores distintos para cada uso; =i 1) Bl L IE B lh-
L e L _LalCalall
T e is - : A aed]
= Terreno com area aproximada de 2.300,00mz; | o L
A z I ? 1] ] _ _6:'
= Area construida totgll o_le 28.507,67m?, sendo: | g Rralec ot -
10.705,60m? edificio existente rr orTe
17.802,07/m? torre; =
= 34 pavimentos, sendo: T - & 51
3 subsolos, el B e I
8 existente, T
23 torre.
PAV. TERREO

INTERVENCAO PROPOSTA
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GRUPG:
1 ATIVIDADES
CIASSE:
GRUPO?
2 [ATIVIDADE:
CLIASSE:
GRUPO?
ATIVIDADES

5 [WAVIDAD

CLASS)

F."

ATIVIDADES PROPOSTAS

ENQUADRAMENTOS NA LUOS

SERVICOS SUBGRUPG?
HOTEL CODIGOF
H-PGT1

RESIDENCIAL SUBGRUPGF
RES. MULTIFAMILIAR co)p)[ci0):

R2

COMERCIAL SUBGRUPGF

CENTRO EMPRESARIALE OG0
COMERCIAL

CSM-1

HOSPEDAGEM
55.11.51

RESIDENCIAL
00.00.03

COM. E SERV. MULTIPLOS
70.40.81
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ADEQUABILIDADE

HOTEL - H-PGT1
ADEQUADAS

DE ACORDO OS ARTIGOS 18 E 19
E COM A TABELA 7.17 DA LUOS

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR - R2

CENTRO EMPRESARIAL
E COMERCIAL - CSM-1

LEI DE USO E OCUPAGAQ DO SOLO DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

ANEXO 7 - ADEQUAGAO DOS SUBGRUPOS POR CLASSE AS ZONAS ESPECIAIS
TABELA 7.17 - AREA DE INTERESSE URBANISTICO - PRAIA DE IRACEMA - SETOR 3
SUB
GRUPOS CLASSE DAS ATIVIDADES
de
1<
1 2 3 4 5 5 7 8 9 [ 10 [ 11 |PGT1|PGT2 |[PGT3|PGT4
R A A A A A A A A A A - - - -
PE PE PE PE

S A A I A | | I |
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ARINGONS

A implantagao das atividades nas Microzonas de Densidade
e Zonas Especiais é regulamentada de forma diferenciada em
funcgao da classificagao do sistema viario, de acordo com o
constante do Anexo 8, Adequagdo por Classe de Subgrupo ao
Sistema Viario, Tabelas 8.1 a 8.29, partes integrantes desta Lei,
compreendendo:

| - adequagao da atividade a classe da via;

Il - definigao dos recuos, conforme a via;

lll - adogao de normas especificas relacionadas a via.
Paragrafo unico. Nas Zonas Especiais considera-se,

prioritariamente, a adequacao das atividades as especificidades
de cada zona.
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Quando um empreendimento se destinar ao
funcionamento de varias atividades, sua implantagao sera
admitida se atender cumulativamente as seguintes condigoes:

a) todas as atividades deverao ser adequadas a zona;
b) todas as atividades deverao ser adequadas a via;

c) osindicadores urbanos, as normas e restrigdes que incidirao
sobre o empreendimento sao os relativos a atividade com
maiores exigéncias.

Paragrafo unico. O enquadramento do empreendimento no
subgrupo de uso, sera relativo a atividade que maior impacto
causar ao meio urbano.
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Serao admitidas as transformacgdes desde que a
implantacao da classe da atividade seja adequada ao zoneamento
e avia.

ARINGONS

Admite-se, nas reformas, nos casos de transformacao, a
manuten¢ao das caracteristicas relativas a recuos e taxas de
ocupagao.

Paragrafo unico. Em qualquer caso e em acréscimos
deverdo ser observados o indice de aproveitamento, a
fracao do lote, e a altura maxima da edificacao, para o uso,
na microzona ou zona especial.
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ZOP 1 - CENTRO

drea contigua a faixa de praia, que

pelas caracteristicas de solo, aspectos
paisagisticos, potencialidades turisticas

¥ e funcdo na estrutura urbana, exigem

parametros urbanisticos especificos
(conforme Art. 111 do PDP).

AlU-3

area destinada a renovagao urbana com
incentivo aos usos Habitacional e
Hotelaria (Art. 113 da LUOS e redagao
do Art. 22 da Lei n2 7814/95).
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PARAMETROS DE OCUPACAO DA ZONA

INDICEIDEARPROVEITAVENIO! 2,0
IAXATDESEERIVIEABIIHDADE 25,00%
IAXAIDEIOCURACAG! 60,00%
IAXATDEIOCUPAGCAGIDOISUBSOLIO! 60,00%
ALTURAIMAXIVIA 48,00m
FENTE 7,00m FRENTE 5,00m
LATERA S 3,00m LATERAIS Pode encostar

FUNDOS  3,00m FUNDOS i
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PARAMETROS DE OCUPACAO DA ZONA

H-PGT1

Por ser PGT exige-se RIST:

-Dimensionamento das vagas de estacionamento por atividade,
-Dimensionamento da carga-descarga, coleta de lixo, etc. e

- Afericéo dos impactos sobre o sistema viario, em fun¢éo das especificidades
do empreendimento (Art. 167 e Paragrafo Unico do Art. 169 da LUQS).

Prote¢éo Aeroportuaria
Objeto de autorizagéo do DECEA - situada na superficie de prote¢éo do voo
visual e superficie horizontal externa (ltens VI e VII, do Art. 109 da Portaria n®

957- GC3, de 09/07/15).
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PREDIO EXISTENTE
extrapola parametros estabelecidos para
AlU-3 (anterior a legislagao)

-Taxa de Permeabilidade,

-Taxa de Ocupacao,

-indice de Aproveitamento,

-Recuos.

T
8

ACRESCIMO DE 17.802,07m?2
nao sao atendidos:

-Taxa de Permeabilidade,

- Taxa de Ocupacdo (ndo agrava),
- Indice de Aproveitamento,

- Recuos de subsolo,

- Gabarito,

- Quantidade minima de vagas de
estacionamento.

T

PREDIO

== l 2 / EXISTENTE
8 +— A
b |
2
&
2

SUB SOLO
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ANALISE COMPARATIVA DOS PARAMETROS

INDICEDEAPROVENAVENTO! 3,00 6,29
IAXAIDEPERVEABINDADE 25% 0 0
IAXADEOCUPACA® 60% 75% 75%
IAXADE ocu.JJ\L, Jog ig 60% 0 76.30%

ALTURNWVIALVA | 48,00m 22,00 97,10

VAGASIDEESTACIONAVENTO! 150 - 125
FRENTE  7,00m 10,00 FRENTE  5,00m 0,00
LATERAIS  3,00m - 10,00 LATERAIS 0,00m - 0,00
FUNDOS  3,00m - 10,00 FUNPOS  0,00m - 0,00
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OUTRAS CONSIDERACOES

1- Torre com gabarito do Centro — ZOP-1 (§ 3° do Art. 314 - PDP) com
95,00m, superando o valor maximo de 48,00m da AlU-3.

2- Projeto ndo prevé acessos distintos para usos propostos (Art. 313 da lei
5.530/81 - COP), mas propde elevadores individuais para cada usos.

3- Andlise do RIST pela AMC condicionou a aprovacéo a avaliagdo da CPPD
quanto aos seguintes aspectos:

- oferta de vagas inferior & minima admitida,

- acesso de estacionamento pela via de maior classificagédo funcional e ndo
pela de menor classificagdo, como esta estabelecido na LUOS e

- calcadas em desacordo com a NBR 9050-ABNT (acessibil. x tombamento).

4- Apresentou justificativa técnica e de seguranca (Consultor de Engenharia
Estrutural) para construir subsolos sob o prédio existente.



https://www.google.com.br/imgres?imgurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/wp-content/uploads/2013/05/hotel_plaza_athenee_100_anos_05.jpg&imgrefurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/100-anos-4/&docid=oISh1UouZZ4v4M&tbnid=1K2n4bnhQGOLzM:&w=448&h=306&ved=0ahUKEwivmrWRvKnKAhXJS5AKHUKZDsIQxiAIBjAE&iact=c&ictx=1

F‘\ Prefeitura de

=

=

NIVEL DA AV. MONS.
COTA 17

NIVEL DA AV. BEIFiA MAR

NIVEL DO MAR
COTA O COTA 4



https://www.google.com.br/imgres?imgurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/wp-content/uploads/2013/05/hotel_plaza_athenee_100_anos_05.jpg&imgrefurl=http://ailtonpitombo.com.br/blog/100-anos-4/&docid=oISh1UouZZ4v4M&tbnid=1K2n4bnhQGOLzM:&w=448&h=306&ved=0ahUKEwivmrWRvKnKAhXJS5AKHUKZDsIQxiAIBjAE&iact=c&ictx=1

CONSIDERACOES FINAIS

Requerente apresentou exposicao de motivos pleiteando deferimento do
projeto baseado na Lei 10.335/2015 - Outorga Onerosa de Alteracéo de Uso
e enfatiza:

1- Localizado em Macrozona Urbana e tratar-se de PE (Hotel classe-PGT.1)

2- Valor histérico e localizagdo do imovel contiguo a area central (define
gabarito mais elevado) e que as desconformidades apresentadas séo
fatores decisivos para viabilidade econémica para manutencéo do
equipamento.

3- Edificio Séo Pedro é simbolo historico e arquitetdnico, inserido em area
de grande valorizagcdo (um dos principais corredores turisticos entre o
Centro e o Meireles) em meio a colégios, centros culturais, mercados, areas
publicas de lazer, torres residenciais e hoteleiras.
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CONSIDERACOES FINAIS

4- A proposta contribuira com a revitalizagdo de area em processo de
degradacao e podera compor com a ambiéncia contemporanea presente
nesta area da cidade.

5- E objetivo do Plano Diretor e da politica cultural do Municipio preservar
elementos do patrimdnio historico e cultural.

6- Intervencéo para revitalizagcéo do prédio em processo de tombamento,
devendo observar disposi¢cdes legais pertinentes (Art. 23 LUOS) com
anuéncia da Coordenadoria de Patriménio Historico e Cultural da
SECULTFOR na aprovacéao definitiva do projeto.

7- Edificacéo situada em local de trafego intenso (Av. Hist. Raimundo Giréo)
conectando Centro ao Meireles, devendo apresentar RIST aprovado AMC.

8- O projeto devera mitigar desconformidades propostas no gue extrapolar
parametros estabelecidos para a zona e compatibilizar-se aos pareceres
técnicos e recomendacgdes exigidas pela AMC e SECULTFOR.
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CONCLUSAO

Tendo em vista que:

- Atividades propostas sao adequadas a zona;
- PE (Art. 30 e 163 da LUQOS) permite alterar parametros;
- Aprovacéo com concessdes sera objeto de Outorga Onerosa;

- Aprovacéo da proposta arquitetdnica atendendo recomendacgoes do
Relatorio de Impacto sobre o Sistema de Transito — RIST.

- As concessdes que interfiram no bem objeto de tombamento ocorreréao
mediante aprovagdo da SECULTFOR (através da Coordenadoria de
Patriménio Historico e Cultural) em conformidade com diretrizes e
recomendacdes da Instrucdo de Tombamento.

- Recebeu Licenga Prévia N° 006/15 (Processo N° 2071/15-SEUMA).
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Submetemos o pleito a esta Comisséo
para conhecimento e deliberagéo sobre:

£y

-Alteracdes do uso do solo (na forma que
dispde a Lei 10.335/2015) relacionadas:
taxa de ocupacéo e recuos de subsolo
.altura da edificacao
.indice de aproveitamento

-Condicionada a aprovacéo da AMC e
SECULTFOR nos assuntos afins.
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