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COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGAO DO PLANO DIRETOR - CPPD

ATA DA 712 REUNIAO DA CPPD
DATA: 21/10/2015
LOCAL: AUDITORIO DA SEUMA/SEINF

CONSELHEIROS/MEMBROS NATOS/MEMBROS REPRESENTANTES:

AMC - Rosina Lopes; SDE — Mdrio Roberto Martin; SEINF — André Daher; SER Il — Guto Azevedo de
Alencar; ACC — Antbnio José Gomes Costa; CMFor — Alessandra Fontenele Queiroz; CREA — Osmar Delboni
Junior; DETRAN — Geyca Marques Santos; FBFF — Jerénimo Paulo da Silva; SINDIONIBUS — José Davi da
Silva Pacheco; IAB — Rodrigo Ponce de Leon; SINDUSCON — Luana Marques.

Presidente da CPPD: Maria Agueda Ponte Caminha Muniz
Secretdria Executiva: Maria Stella Xerez Mota
Coordenador da COURB: Prisco Bezerra Junior
Expositores: Rojestiane Nobre — ASSESP/SEUMA

Tiago Moreira - CECON/SEUMA

PARTICIPANTES: AMC — Sara Holanda; SINDUSCON — Daniela Valente; SEUMA/ASSESP — Rojestiane

Nobre; SEUMA - Delson B. de Almeida, Washington Moreira; CLINICA DE ULTRASSONOGRAFIA E
IMAGINOLOGIA DO CEARA LTDA. — Augusto Rosado, Boghos Boyadjian, Tiago Andrade; COORD. DAS
REGIONAIS — Paulo Cid; SEUMA/COURB — Thiago Maranh3o;

PAUTA:

1. Processo N2 8486/2015 — Clinica de Ultrassonografia e Imaginologia do Ceara Ltda. — Hospital
Leonardo da Vinci.
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ABERTURA, EXPOSICOES E DISCUSSOES:

A Arg. Rojestiane Nobre, Assessora da ASESP, iniciou a reunido cumprimentando os presentes e em

seguida passou a palavra para o Arg. Tiago Moreira, analista da CECON.

O Arg. Tiago Moreira, analista da CECON, prosseguiu com informes referentes a data da reunidao do
processo de discussao da Minuta do Projeto de Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdao do Solo do
Municipio de Fortaleza - LUOS. Continuou esclarecendo que a Lei de Regularizacdo de Edificacdao
possibilita a legalizacdo de edificagGes construidas até a data de publicagdo da lei, com a possibilidade de
prorrogacdo de 90 (noventa) dias apds seu término. Também reafirmou que poderdo ser regularizadas
todas as edificacdes desde que atendam as condicdes minimas de higiene, de seguranca, de uso, de
salubridade, de acessibilidade, de habitabilidade e de respeito ao direito de vizinhanga. E ainda que, sdo
consideradas passiveis de regularizacdo as edificacdes que abriguem atividades incompativeis com a zona
e/ou via, no entanto, sua regularizacdo devera contar com a anuéncia prévia da Comissdo Permanente de

Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD).

Iniciou entdo a apresentacdo da analise do Processo N2 8486/2015 - CLINICA DE ULTRASONOGRAFIA E
IMAGINOLOGIA DO CEARA LTDA — HOSPITAL LEONARDO DA VINCI.

1. CONSIDERACOES INICIAIS
A Lei n? 10.334/2015 - Regularizacdo de Edificagcbes Construidas possibilita a legalizacdo de obras e
atividades instaladas em um periodo definido de 01 (um) ano. Diante desta possibilidade a SEUMA

recepcionou uma demanda considerdvel de processos.

De acordo com o Art. 3° da Lei supracitada, sdo consideradas passiveis de regularizacao as edificacdes que
abriguem atividades em situagcGes de incompatibilidade com a zona e/ou via e deficiéncia de indices

urbanisticos.

2. APLICAGAO DA LEI N2 10334/2015

Dentre os varios processos em tramitacdo requerendo a sua regularizagdo com base na Lei n2

10.334/2015, temos o Processo n? 8.486/2015-SEUMA o qual detalhamos a seguir:

Processo N2 8.486/2015 - SEUMA.
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Interessado: CLINICA DE ULTRASONOGRAFIA E IMAGINOLOGIA DO CEARA LTDA.
Assunto: REGULARIZAGCAO DE EDIFICAGOES

Atividade: HOSPITAL

Classe: PGT -4

Porte: Acima de 10.000,00m? de Area Construida

Endere¢o: RUA ROCHA LIMA, 1563 - Bairro ALDEOTA.

Zoneamento: ZONA DE OCUPACAO CONSOLIDADA- ZOC

Apds analise realizada pela Célula de Licenciamento para Construg¢ao - CECON e Pela Comissdo Especial de
Regularizagdo (Estabelecida pelo Art. 82 da Lei n? 10.334/2015), e conforme indicado no Relatério de

Vistoria do dia 06/07/2015, constata-se que o empreendimento em pauta apresenta a seguinte situagdo:

1. A Atividade e o Porte do Edificio sdo incompativeis com a Rua Rocha Lima — Via Local, o edificio se

encontra em funcionamento;

2. Para efeito desta andlise foi levado em conta os parametros para Via Arterial | (Av. Bardo de
Studart);

3. RECUO:

. Recuo Frontal Apresentado: 8,00m/7,08m — Recuo Minimo Exigido: 10,00m;

. Recuo Lateral Apresentado: 0,00m/3,35m — Recuo Minimo Exigido: 10,00m;

. Recuo de Fundos Apresentado: 0,00m — Recuo Minimo Exigido: 10,00m;

4, INDICE DE APROVEITAMENTO:

J indice de Aproveitamento Apresentado: 2,57 — indice de Aproveitamento Maximo: 2,50;

5. TAXA DE OCUPAGAO:
J Taxa de Ocupagao Apresentada: 71,99% - Taxa de Ocupagdao Maxima: 60,00%;
6. TAXA DE OCUPACAO SUBSOLO:

o Taxa de Ocupagdao do Subsolo Apresentada: 75,31% - Taxa de Ocupagao do Subsolo Mdaxima:

60,00%;
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7. TAXA DE PERMEABILIDADE:

o Taxa de Permeabilidade Direta Apresentada: 1,74% e Taxa de Permeabilidade Indireta

Apresentada 0,00% - Taxa de Permeabilidade Minima: 30,00%;

8. VAGAS DE ESTACIONAMENTO:

. Quantidade de Vagas Apresentadas: 126 — Quantidade Minima de Vagas: 164;
. Deve ser prevista Carga e Descarga;
. O Rebaixo de Meio Fio estd em desacordo com a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo;

Obs: Por se tratar de Polo Gerador de Trafego (PGT) foi providenciado Relatdrio de Impacto sobre o

Transito (RIST) que sera aprovado pela Autarquia Municipal de Transito e Cidadania (AMC).
9. OBSERVACOES GERAIS:

o A Proposta apresenta compartimentos especiais onde verificam-se desacordos em relagdo a
dimensionamento minimo e condi¢des de ventilacdo e iluminacdo especificadas pelo Cédigo de Obras e

Posturas, mas que podem ser analisadas considerando que sdao compartimentos especiais.

. Em atendimento ao Art.10 foi apresentado Laudo Técnico de Avaliacdo das dreas que seriam
necessdrias para complementagdo dos recuos minimos, bem como dos demais indices urbanisticos

deficientes e da outorga de mudanca de uso.

4. CONCLUSAO

O Projeto de Arquitetura recebeu parecer favoravel da Comissao de Regularizacdo prevista no Art. 8° da
Lei 10.334, de 01 de abril de 2015 — Lei da Regulariza¢ao, tendo em vista o atendimento as exigéncias
contidas na mesma, razao porque encaminhamos a proposta a apreciacdo da CPPD também atendendo

disposi¢cdes da mesma (Art. 3°).

O arquiteto Tiago Oliveira, esclareceu que: todas as irregularidades constatadas no processo sao passiveis
de regularizacdo pela Lei de Regularizacdo de Edificacdo, seja por meio de reforma ou de compensacao, e
gue ja houve um parecer favordvel da Comissao Especial de Regularizacdo para tal, a empresa também ja

estava com a Licenca Ambiental emitida com validade até 10/09/2017, o Plano de Gerenciamento de
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Residuos de Servicos de Saude aprovado, Projeto de Combate a Incéndio aprovado pelo Corpo de
Bombeiros e o RIST com parecer favordvel condicionado a aprovagao do processo na CPPD. Sem mais

observagdes abriu espago para questionamento dos presentes.

O arquiteto Delson de Almeida, da SEUMA, indagou se a edificacao estaria adequada a uma via coletora,
levando-se em considerag¢ao o porte dela. O analista da CECON, arquiteto Tiago Moreira respondeu que

edificacdes deste porte sé estariam adequadas em Via Expressa e Via Arterial I.

A representante do SINDUSCON, arquiteta Luana Marques levantou primeiramente questionamento
sobre o quérum necessario para a deliberacdo da CPPD e em seguida argumentou que sentia dificuldades
em se posicionar com relacdo ao empreendimento devido as inUmeras irregularidades verificadas nos
parametros urbanisticos e por nao estar definido no Decreto de Outorga Onerosa, que ainda ndo estd
finalizado, quais indices sdo passiveis de regularizacdo ou ainda se todos podem ser regularizados.
Complementou que também possuia duvidas relacionadas ao projeto arquiteténico, que apesar de ter
obtido parecer favoravel da Comissdao de Regulariza¢cdo, apresentou ambientes com dimensionamento

insuficiente e problemas de iluminacao e ventilacao.

A Arg. Rojestiane Nobre, Assessora da ASESP, esclareceu que na legislacdo que estabelece a CPPD nao
determina qual o quérum minimo, a delibera¢do ocorre com a quantidade de representantes presentes.
Em seguida passou a palavra para o arquiteto Thiago Maranhdo, Gerente da CENUR, que participou da

elaboracao do Decreto da Outorga Onerosa.

O Gerente da CENUR, Thiago Maranhdo, esclareceu aos presentes que na Lei de Regularizacdo de
Edificagdo quem julga quais parametros poderdao ser regularizados é a Comissdao Especial de

Regularizacdo, composta pelos coordenadores, ndo ha nada pré-definido.

Com relagdao aos ambientes com dimensionamento insuficiente, o arquiteto Tiago Moreira, analista da
CECON, explicou que a andlise é feita com base no Cédigo de Obras e Posturas de Fortaleza, mas que
existe uma legislacdo mais atualizada, da ANVISA — Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria, que considera
os ambientes adequadas. Uma vez que o Cddigo de Obras e Posturas é de data anterior a Lei da ANVISA, o
mesmo foi desconsiderado para efeito de andlise. Quanto a questdo da ventilacdo e iluminacdo, a

empresa apresentou posteriormente um projeto de iluminagdo e ventilagdo mecanico e climatizacao.

O representante da Clinica de Ultrassonografia e Imaginologia do Ceara Ltda., Dr. Boghos Boyadjian,
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solicitou a palavra para esclarecer que no inicio da construcdo o afastamento adotado era adequado e em

conformidade com a lei vigente na época.

O arquiteto Tiago Moreira, analista da CECON, esclareceu que num primeiro momento foi aprovado o

bloco principal e depois o bloco de apoio, cujo projeto foi aprovado com outra tipologia, de uso misto.

A arquiteta Daniele Valente, assessora da representante do SINDUSCON, abriu varios questionamentos,
primeiramente sobre a metodologia de avaliacdo dos processos submetidos a CPPD, segundo ela é dificil
para os conselheiros deliberarem sobre os processos por ndo conhecerem os critérios que a Comissao
Especial utiliza. Quais serdao as medidas mitigadoras exigidas para compensar os indices irregulares? Quais

valores serdo cobrados para a regularizagdo e onde serao aplicados estes recursos?

A Arg. Rojestiane Nobre, Assessora da ASESP, explicou que a Lei 10.334 ndao determina em seu texto
critérios para as avaliagdes, deixando essa incumbéncia a cargo da Comissdao Especial, composta por
representantes das 05 (cinco) Coordenadorias, que consideram passiveis de regularizacdo as edificacbes
que apresentam condi¢cdes minimas de seguranca, higiene, de uso, de salubridade, de acessibilidade, de
habitabilidade e de respeito ao direito de vizinhanca. Quanto a aplicacdo dos recursos, afirmou que os
valores serao destinados inicialmente ao Fundo de Defesa do Meio Ambiente - FUNDEMA, até a
regulamentacdo do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, e utilizadas para

urbanizacdo de areas publicas e melhorias urbanas.

A representante da CMFor — Camara Municipal de Fortaleza, Dra. Alessandra Fontenele concordou com o
guestionamento do SINDUSCON e afirmou que também sentiu falta de maiores informacdes sobre o

parecer da Comissao Especial e que parametros foram considerados na avaliacao.

A Assessora da ASESP, Arg. Rojestiane Nobre, informou que todas as reuniées da Comissdo Especial de
Regularizagdo sdo registradas em ata e que poderdo ser disponibilizadas a qualquer momento. Afirmou
ainda que haveria também a possibilidade de divulga-las no site da SEUMA, para todos os cidaddos, como

ja é feita com as atas da CPPD.

A palavra entdo foi passada para o Eng. André Daher, da SEINF — Secretaria Municipal de Infraestrutura,
gue esclareceu que a razdo dos processos serem submetidos a CPPD é exatamente para deliberar a
continuidade ou ndo do processo de regularizacdo e que os cdlculos estdo sendo fechados dentro dos

critérios acordados com as entidades de classe, inclusive com o SINDUSCON, referentes a como seriam
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aferidas as compensacoes pelos indices ultrapassados. A metodologia de calculo sera aplicada da mesma
forma para todos os casos: calculo de area complementar de terreno aplicado por valor de mercado. No
processo em questdo, o requerente ja apresentou um laudo de avaliacdo para analise e que em breve os

calculos serdo fechados.

O Coordenador da COURB, Arq. Prisco Bezerra comprometeu-se a apresentar nas proximas reunides um
relatdrio de acompanhamento dos processos de regularizacdo com informagdes quantitativas sobre:

regularizados, indeferidos, em analise, aguardando vistoria, notificados, na PGM, etc.

A Arg. Rojestiane Nobre, Assessora da ASESP disponibilizou aos conselheiros ata da reunido da Comissao

Especial com a assinatura de todos os coordenadores.

O Arq. Delson de Almeida, da SEUMA solicitou a palavra e esclareceu que a Lei 10.334 veio para beneficiar
o cidaddo e regularizar as inumeras edificagdes irregulares na cidade. Ndo se trata de uma lei para
“regularizar obra”, portanto ndo cabe no momento questionar o dimensionamento de ambientes e
detalhes construtivos. Segundo ele a CPPD ndo esta ali para julgar “um parecer da Comissdo Especial”,
mas dar o seu parecer com base nos laudos apresentados pelos técnicos de instituicbes como: AMC,
Corpo de Bombeiros, Licenciamento Ambiental e da prdpria Comissdo Especial. Considerou importante o
esclarecimento da grande diferenca que existe entre uma regularizacdo de obra e a regularizacdo das

edificacoes, da Lei 10.334.

O Dr. Boghos Boyadjian, representante da Clinica de Ultrassonografia e Imaginologia do Ceara Ltda.,
esclareceu que sua motivacao ao construir o hospital era de poder beneficiar a sociedade, sabendo da
caréncia de leitos hospitalares no municipio. De acordo com seu conhecimento, todos os hospitais
existentes em Fortaleza iniciaram suas atividades com pequenos nucleos e conforme as necessidades dos
trabalhos de assisténcia médica foram expandindo suas instalagdes. Exemplificou citando alguns hospitais
instalados na cidade e externou sua indignacdo por ndo compreender o motivo pelo qual alguns

presentes estdo apresentando tantos obstaculos para aprovacdo do processo.

A arquiteta Daniele Valente, assessora do SINDUSCON, explicou que ndo ha intengao de criar dificuldades
e que por ser o Hospital Leonardo da Vinci o primeiro equipamento deste tipo a ser submetido a
regularizacdo na CPPD, considera que deveriam ser apresentados relatdorios mais detalhados do

empreendimento.
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O Arg. Prisco Bezerra, Coordenador da COURB, questionou aos presentes quais esclarecimentos estado
faltando para que o conselho possa deliberar sobre o processo de regularizacdo da Clinica de

Ultrassonografia e Imaginologia do Ceard Ltda., ao perceber certa inseguranca por parte dos conselheiros.

O representante do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Ceara — CREA, Dr. Osmar Delboni,
solicitou a palavra e parabenizou o requerente pela iniciativa de construir um equipamento tao
necessario para a sociedade. Citou como exemplo o caso do Hospital Samaritano de S3o Paulo, instalado
no bairro de Higiendpolis, que obteve apoio da prefeitura para funcionar. Como representante do CREA,

aprovou a regularizacdo do empreendimento.

Em seguida, o Sr. Jerbnimo Paulo da Silva, representante da Federagdo de Bairros e Favelas de Fortaleza —
FBFF, quis saber sobre a fluidez do transito no local, a disponibilidade de estacionamentos e o acesso das
pessoas ao hospital, enfim, se houve alguma andlise técnica sobre a questdo. Também considerou que
apesar dos indices irregulares e diante da importancia do equipamento, o municipio sé tera a ganhar com

a regularizacao do hospital.

O Arq. Prisco Bezerra, Coordenador da COURB, em resposta afirmou que o RIST da AMC apresentou

parecer favoravel, aguardando apenas definir as medidas mitigadoras do transito e a aprovacdo da CPPD.

O representante da ACC — Associacdo Comercial do Ceard, Sr. Anténio José Gomes Costa solicitou a
palavra para defender a livre iniciativa, a liberdade, e afirmou que a sociedade por conta de pequenos
detalhes muitas vezes atrapalha grandes projetos, esquecendo que a cidade necessita muito de
equipamentos de saude. Reconheceu a contribuicdo do Dr. Boghos Boyadjian para a saude no Ceard e foi

favordvel a se buscar uma maneira de viabilizar o funcionamento do hospital e atender a sociedade.

O Coordenador da COURB, o Arg. Prisco Bezerra destacou que o que se estava aprovando era a
possibilidade de se regularizar o hospital no local e deu inicio ao processo de votagao, solicitando que os
conselheiros presentes que sdo a favor permanecam em siléncio, e no caso de posicionamento contrdério,
poderia expor o voto. Todos os conselheiros votaram a favor do projeto, com excecdo do representante

do SINDUSCON, a Sra. Luana Marques.

A Sra. Luana Marques, representante do SINDUSCON, justificou o voto contrario afirmando que sua
entidade considera que os parametros urbanos sdo importantes para a cidade e a CPPD por deliberar

guestdes urbanas, independente do uso da edificacdo, deva seguir os parametros urbanos.
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Complementou ainda que as préximas apresentacdes sejam mais detalhadas para que possibilitem aos

conselheiros decidirem com seguranca.

Como ndo houve mais questionamentos, o Coordenador da COURB, o Arqg. Prisco Bezerra agradeceu a

presenca de todos e encerrou a reunido.

Fortaleza, 03 de novembro de 2015

MARIA STELLA XEREZ MOTA
SECRETARIA EXECUTIVA DA CPPD

MARIA AGUEDA PONTE CAMINHA MUNIZ
SECRETARIA DA SEUMA
PRESIDENTE DA CPPD
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