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O Brasil é um dos paises que apresenta um processo de crescimento da populacao
urbana em relacao a populacao rural intenso e rapido. Em cinquenta anos, a populacao urbana
brasileira cresceu em mais de 128 milhdes de habitantes. Em 1960, a populacdao urbana
brasileira era de 32 milhdes (45,1%) de habitantes; ja em 2010, esse nimero subiu para 160
milhdes (84,4%). (IBGE, 2010).

O processo de urbanizacao-industrializacao do Brasil, iniciado a partir da década de
1940, foi caracterizado pelo grande afluxo dos trabalhadores do campo em direcao as cidades,
as quais eram, até entao, primordialmente, centros de distribuicao e comércio. No entanto, essa
migracao atingiu desproporcionalmente o territério brasileiro, de modo que se tornou

predatéria, desigual e, sobretudo, injusta (FERREIRA, 2007).

Esse fendbmeno migratério campo-cidade ocorreu em maior escala, inicialmente, nas
regides Sul e Sudeste, por serem privilegiadas pelos incentivos publicos a industrializacao. Ja nas
cidades do Norte e do Nordeste, o movimento aconteceu mais lentamente, e neste Ultimo
potencializado pelo fenémeno climatolégico da seca. Mas, todos os territérios sofreram a
mesma consequéncia, associada ao deslocamento desordenado, a auséncia de investimentos
dos governos em politicas de manutencdo do homem no campo e de acesso a propriedade

privada rural.

O fato é que a darea urbana brasileira teve um aumento significativo da populacdo no
periodo referenciado, resultado da busca de oportunidades de trabalho e melhor qualidade de
vida. Assim, depois de séculos de dominacao da producao agrario-exportadora, o pais deixa de
ser predominantemente rural para torna-se também urbano, com uma concentracdo

populacional maior nas cidades, sobretudo nos assentamentos precarios.

Esse incremento populacional na zona urbana ocasionou uma profunda transformacao
na estrutura das cidades brasileiras, marcando segundo Ferreira (2007), o comeco da histérica

associacao entre inadequacdo das moradias e a periferizacdo da pobreza.

Empurrados para a periferia das cidades, devido a dificuldade de acesso a propriedade
privada e a moradia, 0s novos moradores urbanos passaram a ocupar areas publicas e privadas
de forma irregular e precaéria, fazendo surgir, assim, as favelas e os loteamentos irregulares e
clandestinos, muitas vezes se instalando nas margens de cérregos, areas de mangue, encostas
de morros e outros locais ambientalmente frageis. Essas foram as condicdes de permanéncia nas
cidades para uma grande parcela da populacao — sobretudo, para os descendentes de escravos e
para a classe trabalhadora assalariada sem capital, reforcando o quadro de segregacao

socioterritorial.
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Ademais, este rapido processo de urbanizacdo ocorreu sem o compativel investimento
publico na infraestrutura das cidades e sem a concretizacdo de uma politica habitacional, que

respondesse as necessidades de moradia da populacao urbana na escala de seu crescimento.

Tem-se, como agravante, o fato da legislacdo brasileira ter permanecido durante
décadas, com uma concepcao privatista e excludente - haja vista a Lei da Terra', de 1850 e o
Caodigo Civil de 1916. A primeira restringiu o modo de aquisicao da propriedade, limitando,
basicamente, a compra e venda; e o segundo impingiu carater absoluto a propriedade privada.
Soma-se a isso a legislacao urbanistica que, ao criar normas instituidoras do zoneamento

urbano, insistiu em negar a regularizacao dos assentamentos ilegais que foram se consolidando.

Neste sentido, o advento da Lei Federal n® 6.766/79 — Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, que, de acordo com Gouveia (2005), contribuiu para que o cenario da informalidade
nao fosse superado, pois dificultou ainda mais o acesso a terra legal, de baixo custo e
urbanizada aos mais pobres. Tal circunstancia também favoreceu a desqualificacdo espacial e o
agravamento do quadro de irregularidade fundiaria no pais, tendo em vista que a norma foi
pensada, sobretudo, a partir da atividade econémica de parcelar o solo urbano para a producao

de lotes no mercado formal.

Variados outros fatores contribuiram para o prevalecimento deste padrao periférico de
urbanizacdo das cidades brasileiras. Dentre esses, a execucdo de obras publicas de
embelezamento dos centros urbanos e as politicas de sadde higienista, as quais resultaram na
demolicao de areas de corticos, desabrigando a parcela da populacdo mais carente e
empobrecida, composta em sua maioria pelo contingente de trabalhadores assalariados e sem
capital. E ha de se listar também a Lei do Inquilinato da era Vargas, que, ao congelar os valores

do aluguel, acabou por desestimular o mercado rentista.

A partir do padrao excludente dos processos de desenvolvimento, planejamento,
legislacao e gestao das areas urbanas, observa-se, no Brasil, um cenario urbano marcado pela
dualidade: de um lado, a cidade formal, caracterizada por areas que concentram o0s
investimentos publicos, com ampla oferta de infraestrutura e reguladas pelo mercado
imobilidrio; de outro, a cidade informal, caracterizada pela implantacdo de parcelamentos

clandestinos, bem como por ocupacdes de areas publicas e privadas, a revelia dos parametros

A propriedade privada no Brasil foi regulada pela primeira vez com a promulgagdo da chamada Lei n°® 601
de 18/09/1850 — conhecida como Lei da Terra, que aboliu as sesmarias e estabeleceu a compra como Unica forma de

acesso a terra.
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urbanisticos e juridico-legais estabelecidos, e, por este motivo, relegada dos beneficios do poder

publico.

Como afirma Maricato (2003), esse contexto urbano facilita a compreensdo da
segregacao e da exclusao social no Brasil. Para a autora, a exclusao é um todo: social,
econdmica, ambiental, juridica e cultural; e a questdo fundiaria ¢ um né ndo desatado, como

sempre o foi no campo, ao longo dos séculos.

Neste ambiente, de acordo com Lauermann e Wienke (2009), em referido ambiente, a
cidade deixa de ser um lugar de melhores oportunidades de emprego e de vida para se tornar
um lugar de producdo de injustica, precariedade habitacional, segregacdo e extremas

desigualdades sécio-espaciais.

Neste sentido, Ferreira (2009) afirma que as cidades brasileiras do discurso hegemanico,
aquelas que sao objeto da acao dos arquitetos, dos planejadores, das leis e, é claro, do mercado
formal, ndo sdo cidades, mas apenas pequenas parcelas delas, aquelas areas servidas de
infraestrutura e de situacdo urbana formalizada, enquanto uma “ndo cidade”, excluida,
marginalizada, onde o desemprego formal predomina, esquecida pelo poder publico (exceto
pela presenca policial, para estabelecer permanentemente as divisas desses territérios), recebe

geralmente metade ou mais da nossa populacao urbana.

Na década de 1980, este contexto urbano brasileiro culminou em uma mobilizacdo social
de enfrentamento as recorrentes tendéncias de expulsdo dos moradores de favelas, essas
localizadas em areas de interesse do mercado imobilidrio. A movimentacao logrou éxito ao
encaminhar ao Congresso Constituinte uma Emenda Popular pela Reforma Urbana, objetivando

a inversao da légica desse crescimento injusto e desigual.

Em consequéncia, houve a insercao do capitulo da Politica Urbana na Constituicao
Federal de 1988 e a vinculacdo constitucional entre direito de propriedade e sua funcao social,
cujo entendimento da lei é o de que haja a prevaléncia do interesse comum sobre o direito
individual de propriedade — e isso implica 0 uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado

do espaco urbano.

O Plano Diretor, que, a partir daquele momento tornou-se obrigatério para os
municipios com mais de 20.000 mil habitantes, converteu-se em um valioso instrumento,

estabelecendo em quais condicdes a propriedade urbana deve cumprir a sua funcao social.

Posteriormente, a Lei Federal n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade,

estabeleceu as diretrizes gerais da Politica Urbana - a serem seguidas por todos os municipios
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brasileiros - e instituiu, entre outras ferramentas, o instrumento juridico-politico das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS). Pretendeu-se, dessa forma, facilitar a regularizacdo fundiaria
e a urbanizacao de assentamentos da populacao de baixa renda, mediante normas urbanisticas

especiais capazes de integrar os territérios da cidade.

Assim, o zoneamento urbano pode ser um impeditivo para a implementacao da politica
de regularizacao fundiaria, motivo pelo qual a legislacdo municipal deve prever Zonas Especiais

de Interesse Social em areas da cidade que demandem um tratamento especial e prioritario.

Esta nova ordem legal urbana, destinada a promover o direito as cidades sustentaveis,
tendo o direito a moradia como seu nucleo basico (SAULE JUNIOR, 2006), esta reproduzida no
municipio de Fortaleza pelo Plano Diretor Participativo — Lei Complementar 062, de 02 de
fevereiro de 2009.

Passados seis anos da insercao das ZEIS no ordenamento municipal de Fortaleza, sem
gue esse instrumento juridico-politico tenha sido efetivamente regulamentado e implementado,
o prefeito Roberto Claudio (2013-2016), através do Decreto Municipal n® 13.241, de 21 de
outubro de 2013, instituiu o Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das Zonas Especiais de

Interesse Social.

O referido comité é uma ferramenta de gestao participativa, criada com a finalidade de
gerar um relatério, que devera conter informacées suficientes para subsidiar o prefeito na
tomada de decisdo quanto as acdes prioritarias, no tocante a regulamentacdo e a efetiva

implantacao das ZEIS no municipio de Fortaleza.

O relatério objetiva, principalmente, apresentar um diagnostico situacional e as questoes
sobre cada uma das areas demarcadas como ZEIS no Plano Diretor Participativo de Fortaleza e
na Lei Complementar n° 076/2010°, abarcando as trés tipologias de ZEIS instituidas no Plano
Diretor, ou seja, as 45 ZEIS 1 (ZEIS de Ocupacao), as 56 ZEIS 2 (ZEIS de Conjuntos, Mutirbes e
Loteamentos irregulares) e as 34 ZEIS 3 (ZEIS de Vazio).

O trabalho do Comité das ZEIS esta sendo realizado sob a coordenacao do Instituto de
Planejamento de Fortaleza (IPLANFOR), em parceria a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Habitacional de Fortaleza (HABITAFOR), e dispde da ajuda dos representantes do poder publico

municipal, das comunidades das ZEIS e de organizacdes nao governamentais.

Estdo participando regularmente do trabalho ou sao convocados quando necessario a

prestacao pontual de informacdes os representantes das secretarias de Urbanismo e Meio

’Legislacao que institui a ZEIS 1 do Lagamar.
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Ambiente; Planejamento, Orcamento e Gestdo; Regionais; Infra Estrutura; Saude; Educacao;
Desenvolvimento Econémico; Desenvolvimento Social, Trabalho e Combate a Fome; Seguranca
Cidada e da Defesa; Cidadania e Direitos Humanos; Financas; Secretaria de Servicos Publicos e
Conservacao; Procuradoria Geral do Municipal; Coordenadoria Especial de Participacao Social,

Empresa de Transportes Urbanos de Fortaleza.

Quanto a participacao social, foram convidadas a compor o Comité nove representantes
de comunidades inseridas em ZEIS, escolhidas pela reconhecida atuacao comunitaria em prol da
regulamentacao das ZEIS e que tém participado assiduamente das discussdes para elaboracao
do relatério. Sao eles os representantes das ZEIS Lagamar, Pici, Poco da Draga, Moura Brasil,

Bom Jardim, Pirambu, Serviluz, Praia do Futuro e Mucuripe.

Também foram convidadas duas organizacbes nao governamentais: a Federacdo de
Bairros e Favelas de Fortaleza; e o Centro de Estudo, Articulacdo e Referéncia sobre
Assentamentos Humanos (Cearah Periferia). A primeira ndo tem participado de forma assidua; e

a segunda, embora regularmente convidada, ainda nao participou de nenhuma reuniao.

As reunides do Comité tém recebido pessoas e instituicbes outras nado previstas no
decreto municipal que o instituiu. Entre essas, participam regularmente das discussoes
representantes da Universidade Federal do Ceara — do Laboratério de Estudos de Habitacao
(LEHAB/DAU-UFC), do Programa de Educacdo Tutorial/Arquitetura (ArgPET), do Centro de
Assessoria Juridica Universitaria (CAJU) e também Laboratdrio de Estudos da Cidade (LEC), além
da organizacdo nao governamental Instituto de Assessoria para o Desenvolvimento Humano
(IADH).

A grandiosidade da tarefa a ser desempenhada, aliada a reestruturacdo do Instituto de
Planejamento Fortaleza, propiciou que o trabalho de elaboracdo do relatério da ZEIS se
prolongasse até julho de 2015, ultrapassando o prazo de 120 dias inicialmente estabelecido
para a sua elaboracdo. O Comité se prepara para, numa segunda fase, iniciar os debates sobre

as ZEIS 2 (de conjuntos, mutires e loteamentos irregulares).

O trabalho do referido Comité se reveste de importancia impar, pois deverd auxiliar a
elaboracao de legislacdo que venha a suprir a caréncia de regulamentacao das ZEIS. Embora o
Plano Diretor Participativo de Fortaleza, desde sua entrada em vigor em 2009, tenha
conceituado e categorizado as ZEIS, estabelecido critérios para a instituicdo de novas ZEIS,
indicado os instrumentos juridicos e urbanisticos que deveriam ser utilizados nestas areas, e até

instituido regras gerais para a sua implantacdo, ainda carece de regulamentacdo em varios

15



aspectos para que apresente eficacia plena e possa fazer cumprir o objetivo de integrar a cidade

informal a cidade formal. A seguir, estdo citados os aspectos a serem regulamentados.

A regulamentacao dos instrumentos de inducao e desenvolvimento urbano, bem como
de regularizacdo fundidria instituidos pelo Estatuto da Cidade e previstos pelo Plano Diretor
vigente para utilizacdo nas ZEIS - dado que o referido plano apenas faz mencao a possibilidade
de aplicacdo sem, no entanto, tracar as regras e procedimentos para sua efetiva aplicacdo

prejudicando, dessa maneira, a implementacao das ZEIS.

Até o presente momento, a Prefeitura de Fortaleza regulamentou, por meio de legislacao
especifica, apenas um destes instrumentos, a saber: a Transferéncia do Direito de Construir- Lei
Municipal n° 10.333/2015. Os demais permanecem sem legislacdo especifica que detalhe seus
requisitos para aplicacdo, bem como seus tramites e responsabilidades administrativas.

Carecendo, portanto, de regulamentacao.

Também carece de regulamentacao o artigo 312 do Plano Diretor, que trata das ZEIS 3 e
institui a progressiva liberacao dos vazios urbanos nelas contidos para outras construcdes que néo
sejam de interesse social, pois a confusa redacado da norma nado deixa claro o que deve ocorrer
guando transcorrerem 0s cinco anos ou a reforma do plano diretor (data que primeiro ocorrer) e

o Chefe do Executivo municipal ndo ter requlamentado o artigo.

A desidia do Executivo em regulamentar o citado artigo 312 (desde a promulgacao do
Plano Diretor em 2009) tem levado ao descumprimento da funcdo social da propriedade e
gerado inseguranca juridica aos proprietarios dos terrenos inseridos nas ZEIS 3. Por isso , ha

urgéncia em regulamentar as ZEIS 3.

Outro importante ponto a regulamentar esta relacionado a governanca no processo de
implantacdo das ZEIS. Neste ponto, a governanca merece ser regulamentada sob duas
perspectivas: intraorganizacional e sociedade/governo. Quanto as atividades intraorganizacionais
inerentes a intersetorialidade das ZEIS entende-se a necessidade da definicdio de um ¢érgao
municipal especifico para administrar e coordenar as acdes a serem implementadas nesses
territorios. J& quanto a governanca relativa a sociedade e ao governo, e que valoriza a
participacdo da sociedade civil organizada nas instancias decisérias dos processos de gestao,
cabe regulamentar o processo participativo das ZEIS por meio dos Conselhos Gestores,
detalhando os objetivos destas ferramentas e especificando, dentre outros, sua composicao,

estrutura, atribuicdes e funcionamento.
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A referida falta de regulamentacdo das ZEIS reflete que ndo ha experiéncia concreta, até
entdo, da implantacdo deste instrumento em Fortaleza. Dai a importancia do relatério elaborado

pelo Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das Zonas Especiais de Interesse Social.
Os capitulos conterao os contetidos seguintes:

O primeiro capitulo aborda aspectos conceituais relativos as Zonas Especiais de Interesse

Social (ZEIS) e sua forma no municipio de Fortaleza.
O segundo capitulo apresenta um histoérico da luta pelas ZEIS em Fortaleza.

O terceiro capitulo apresenta o Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS): sua criacdo, finalidade, tarefas a cumprir e a dinamica das

reunides do grupo de trabalho.

O quarto capitulo descreve a metodologia utilizada para elaboracdo do Relatério das

ZEIS, funcionando como um Guia para leitura do relatério, em especial para leitura dos anexos.

O quinto e o sexto capitulos discorrem, respectivamente, sobre os diagnoésticos das ZEIS

1 e 3, conforme se apresentam nos anexos | e |l.

Neste ponto, o diagnostico, apresentado no quinto capitulo e anexo | localiza os
assentamentos precarios existentes nas ZEIS 1, com indicacdo do nuimero de familias residentes,
caracterizacao socioeconémica, identificacdo dos espacos de uso coletivo e da oferta de
infraestrutura urbana nesses locais. Enquanto o capitulo cinco e anexo Il apresentam a situacao
das ZEIS 3, propondo um estudo de demanda e oferta de Habitacdo de Interesse Social (HIS)
para os terrenos nao edificados localizados nessas areas dotadas de infraestrutura, mas sem
considerar os subutilizados pela necessidade de trabalho de campo. Para facilitar as acbes de
regularizacao fundiaria, ambos os diagnosticos apresentam o levantamento da titularidade das

propriedades, a partir das informacdes existentes nos érgaos publicos municipais.

No sexto capitulo, o relatério traz uma andlise critica da evolucao legislativa do Plano
Diretor e seu impacto, tanto na implementacao das ZEIS como no efetivo cumprimento das
disposicoes legais de ambito federal e municipal, no tocante a politica urbana. Abordam-se as
modificacdes sofridas pelo Plano Diretor e suas consequéncias, especialmente com o advento da
Lei Complementar n® 108/2012, que altera o Plano Diretor Participativo de Fortaleza com a
inclusao dos paragrafos 1°, 2° e 3° no art.126, os quais permitem a liberacdo dos terrenos
localizados dentro das ZEIS 1, bem como a inclusdo do paragrafo 4° do art.125, que faz
ressurgir as Zonas de Requalificacdo Especiais, instrumento urbanistico contido na lei Municipal
de Uso e Ocupacao do Solo - Lei n°® 7.987 de 1996.
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Com relacdo as informacoes e andlises referentes ao cumprimento das disposicoes do
Plano Diretor, atinentes as ZEIS, faz-se a abordagem da problemdtica da auséncia de
regulamentacdo do referido Plano e das consequéncias da desidia do Executivo municipal, o que

tem impedido a eficacia plena do instituto das ZEIS.

Nesse caso, especificamente, observou-se o impacto da perda da condicao de ZEIS 3 (de
Vazio), por meio da reducdo progressiva anual desses terrenos, em consonancia com o
paragrafo 3°, do art. 312, e o entendimento adotado pelas gestdes municipais, desde a entrada
em vigor do Plano Diretor em 2009. Sobre esse ponto, também se aborda a polémica gerada

pelo transcurso dos primeiros cinco anos de vigéncia do Plano Diretor.

Para que o Executivo municipal tenha elementos para decidir sobre essa questao,
apresenta-se o percentual de terrenos identificados como ZEIS de vazio que se desvencilharam
dessa condicao, beneficiados pelo recurso legal da progressividade. E apresentam-se, ainda, os

entendimentos cabiveis para a interpretacdo do referido artigo 312 e suas consequéncias.

No sétimo capitulo, sera discutido como as parcerias publico-privadas poderiam financiar
intervencdes a favor das ZEIS. Para isso, sao apresentados e analisados alguns instrumentos da
politica urbana passiveis de serem aplicados em dreas de ZEIS, seja como forma de parcerias
publico-privadas, seja como forma de coercado, a fim de viabilizar intervencées que visem a
regularizacao dessas zonas. Os instrumentos urbanisticos tratados sao: Operacbes Urbanas
Consorciadas; Consércio Imobilidrio; Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios; IPTU
Progressivo no Tempo e a Desapropriacao em Titulos da Divida Publica. Da-se principal destaque
as Operacoes Urbanas Consorciadas por serem instrumento bastante utilizado nos ultimos anos
em Fortaleza e visto que o PDPFor indica as ZEIS como uma das zonas prioritarias para aplicacao
deste instrumento, cabendo assim um breve estudo sobre as Operacdes Urbanas Consorciadas

realizadas até a presente data e sua relacao com as Zonas Especiais de Interesse Social.

No oitavo capitulo, o trabalha progride no sentido de instrumentalizar a gestao
municipal, no que concerne a avaliagdo e monitoramento das politicas publicas e ao
planejamento orcamentario, a fim de informar as necessidades e as possibilidades relativas a
atuacdo publica nas ZEIS. Para tanto, apresenta o rol de politicas publicas de requalificacao
urbanistica, regularizacdo fundidria e dinamizacdo econémico-social realizadas na atualidade
pela gestao municipal, bem como demonstra sua relagao com o territério das Zonas Especiais de

Interesse Social, considerando as acoes em execucao ou previstas para aquelas areas.
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Por fim o nono capitulo apresenta as proposicoes pactuadas no Comité das ZEIS para
apreciacdo pelo Executivo municipal, consideradas imprescindiveis para a efetiva

regulamentacao e implementacao das ZEIS em Fortaleza.

O Comité tem identificado e reunido - a fim de disponibilizar para consulta publica e
compor banco de dados - a producao cientifica nos niveis de monografia, dissertacdo e tese,
além de outros projetos de extensao coletados junto as instituicbes de pesquisa e ensino
superior, que abordam as tematicas relativas as ZEIS em Fortaleza e que sdo referenciados no
anexo IV - que comporta, também, o Decreto Municipal n® 13.241/2013 e atas das reunides do

Comité.

Espera-se que as proposicdes apresentadas pelo Comité sejam integralmente acatadas
pela gestao municipal e que este trabalho contribua para a concretizacao das ZEIS em Fortaleza

e para o fortalecimento do principio da gestdo democratica da cidade. Boa leitura.
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CAP[TU LO 1 ‘ Zonas Especiais de Interesse Social

(ZEIS): Surgimento e Insercdo em Fortaleza






O surgimento do instituto das Zonas Especiais de Interesse Social antecede a
Constituicdo Federal (1988) e, outras vezes, o Estatuto da Cidade (2001), como experiéncia
pontual e exitosa de combate as praticas discriminatérias de planejamento urbano, nos
municipios de Recife (1983), Belo Horizonte (1985) e Diadema (1994).

Nesses municipios, a experiéncia de utilizar um instrumento juridico que fosse capaz de
concretizar o direito de todos a cidade se deu, nos casos de Recife e Belo Horizonte, antes da
promulgacao da Constituicao Federal de 1988, que alcou, pela primeira vez, a Politica Urbana a
matéria constitucional e fez surgir uma nova ordem juridico-urbanistica, baseada na funcao
social da propriedade. J& em Diadema, a experiéncia deu-se antes da promulgacdo da Lei
Federal n° 10.257/2001 - Estatuto da Cidade, que regulamentou essa matéria constitucional e

instituiu as Zonas Especiais de Interesse Social.

Somente treze anos depois de promulgada a Constituicao Federal, o Estatuto da Cidade
em 2011 instituiu as ZEIS como instrumento de cunho juridico e politico, auxiliar da

concretizacao do direito a cidade, de aplicabilidade nacional.

Assim, quando instrumentaliza a execucao da Politica Urbana, o Estatuto da Cidade
referencia uma série de instrumentos urbanisticos de viés urbanistico, juridico e politico, entre

eles, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Apesar disso, as ZEIS somente sdo conceituadas pela legislacao federal em 2009 com o
advento da Lei n® 11.977, que regulamenta o Programa “Minha Casa, Minha Vida” e a
Reqgularizacao Fundiaria no territério brasileiro. Assim, o inciso V do artigo 47 da Lei Federal n°®
11.977/2009 conceitua a ZEIS como “a parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou
definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de populacdo de

baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao do solo”.

O instituto das ZEIS, ao ser reproduzido nos planos diretores participativos dos
municipios, contribui para que todos tenham o direito a cidade, pois induz o uso e adequacao
do solo de forma que a propriedade cumpra com a sua funcao social; promove a regularizacao
fundiaria (juridica e urbanistica) das areas irregulares ocupadas por populacdo de baixa renda e
concretiza a democratizacdo da gestdo urbana e a ampliacdo das formas de participacdo da

sociedade.

Essas porcoes do territério, reconhecidas como ZEIS, podem conter areas publicas ou

particulares, ocupadas de forma consolidada' por populacdo de baixa renda’para uso

'Segundo artigo 132 da Lei Complementar 062/2009 - Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza,
considera-se consolidada a drea ocupada no minimo 05 anos a contar da publicacao da referida legislagao.
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predominantemente residencial, nas quais ha interesse publico de promover a regularizacao
fundidria plena, para salvaguardar o direito a moradia, incorporando a cidade legal os territérios

da cidade informal.

Ressalta-se que regularizacdo fundidria deixa de ser meramente a titulacdo da posse da
terra pelos seus ocupantes para, de forma plena e mais abrangente, significar o conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacao de assentamentos
irrequlares, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcées
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Sendo
este 0 conceito que os municipios devem concretizar a partir do advento da Lei Federal n°
11.977/2009 (art.46).

Na cidade de Fortaleza, as marcas da excludente matriz estrutural urbana sao visiveis. De
acordo com Pequeno e Freitas (2011), um olhar atento sobre o acelerado crescimento da
favelizacao da capital cearense indica a presenca das condicbes mais precdrias de moradia nas

areas de ocupacao irregular.

A assertiva se confirma nos dados do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social —
PLHIS (2010/2012), que apontam a existéncia, em Fortaleza, de 843 assentamentos precarios,
caracterizados como favelas, conjuntos habitacionais, mutirdes, corticos, loteamentos
clandestinos e irregulares, que abrigam mais de um milhao de pessoas de baixa renda, ou seja,
guase metade da populacao recenseada em 2010 pelo IBGE. Desses assentamentos precarios,

622 sdo favelas onde convivem 711.784 mil moradores de baixa renda.

O crescente processo de favelizacdo de Fortaleza pode ser visualizado no quadro

seguinte:
NUMERO DE NUMEROQ DE PESSOAS E PERCENTUAL DA
ANO FAVELAS POPULACAO FONTE DE DADOQOS
1973 81 205 MIL / 20% DA POP. MUNICIPAL PEQUENO E FREITAS (2011)
1991 314 432 MIL/ 30% DA POP. MUNICIPAL PEQUENO E FREITAS (2011)
2012 622 711 MIL/ 29% DA POP. MUNICIPAL Plano Local de habitacdo e
Interesse Social de Fortaleza

Como forma de reparar a injustica social refletida na forma urbana e em consonancia
com o Estatuto da Cidade, a partir de uma forte mobilizacdo das comunidades o municipio de
Fortaleza instituiu as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), por meio da Lei Complementar n°®
062, de 02 de fevereiro de 2009 — Plano Diretor Participativo de Fortaleza, que as subdividiu em

trés categorias: as ZEIS 1, 2 e 3.

*Considera-se como populacio de baixa renda as familias com renda média nao superior a trés salarios minimos.
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Desta forma, as ZEIS 1 - denominadas “ZEIS de Ocupacdo”, sao compostas por
assentamentos irregulares com ocupacao desordenada, em dareas publicas ou particulares,
constituidos por populacdo de baixa renda. Sao precdrios do ponto de vista urbanistico e
habitacional, destinados a regularizacdo fundiaria, urbanistica e ambiental (artigo 126, Plano

Diretor).

As ZEIS 2 - denominadas “ZEIS de Conjunto”, sao compostas por loteamentos
clandestinos ou irregulares e conjuntos habitacionais, publicos ou privados, que estejam
parcialmente urbanizados, ocupados por populacdo de baixa renda, destinados a regularizacao

fundiéria e urbanistica (artigo 129, Plano Diretor).

E as ZEIS 3 - denominadas “ZEIS de Vazio”, sdo compostas de areas dotadas de
infraestrutura, com concentracdo de terrenos nao edificados ou imdveis subutilizados ou ndo
utilizados, devendo ser destinadas a implementacdao de empreendimentos habitacionais de
interesse social, bem como aos demais usos validos para a Zona onde estiverem localizadas, a

partir de elaboracao de plano especifico (artigo 133, Plano Diretor).

Para instrumentalizar a efetivacdo do direito a cidade em Fortaleza, o Plano Diretor
Participativo também indica as ferramentas juridicas e urbanisticas que podem ser aplicadas nas

ZEIS para aquele fim. Entre elas estdo:

e Concessao de uso especial para fins de moradia;
e Usucapiao especial de imével urbano;

e Concessao de direito real de uso;

e Autorizacado de uso;

e (Cessao de posse;

e Direito de superficie;

e Direito de preempcao;

e Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios;
e |IPTU progressivo no tempo;

e Desapropriacao para fins de reforma urbana;

e Consorcio imobiliario;

e Direito de preempcao;

e Direito de superficie;

e Operacdes urbanas consorciadas,

e Transferéncia do direito de construir;

e Reconhecimento do abandono de imdvel.

Ademais, considerando a complexidade e a heterogeneidade de situacoes existentes em
cada area demarcada como ZEIS 1 e 2, seja diversidade de conformacao urbanistica e fundiaria,

seja pela caréncia de servicos urbanos e pelos problemas ambientais ou pelo baixo
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desenvolvimento socioecondmico dos moradores desses territérios, o Plano Diretor exige que,
para cada um deles, seja elaborado de forma participativa um Plano Integrado de Regularizacdo

Fundiaria (PIRF) que seja capaz de promover o desenvolvimento global dessas areas.

A elaboracdo desses planos integrados, por sua vez, devera ser acompanhada pelo

Conselho Gestor, instituido em cada ZEIS.

No tocante as ZEIS 3, o Plano Diretor exige que seja elaborado um plano de intervencao

especifico para cada uma dessas areas.

O Plano Diretor Participativo de Fortaleza identifica 45 ZEIS 1 (ZEIS de Ocupacéo), 56 ZEIS
2 (ZEIS de Conjuntos) e 34 ZEIS 3 (ZEIS de Vazio). O mapa seguinte traz a representacao dessa

realidade.

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS) DE FORTALEZA
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Fig. 1.1: ZEIS de Fortaleza definidas pelo Plano Diretor Participativo (2009). Mapa elaborado pelo IPLANFOR.
Utilizando-se do banco de dados gerado pelo Plano Local de Habitacdo de Interesse

Social (PLHIS), elaborado pelo Municipio de Fortaleza entre os anos de 2010 e 2012, o Relatério

das ZEIS debruca-se sobre cada uma das ZEIS.

Assim, a elaboracao do Relatério das ZEIS foi facilitada pelo banco de dados do PLHIS,
que identificou 843 assentamentos precarios na cidade de Fortaleza, tipificados como favelas,

corticos, conjuntos habitacionais, mutirbes e loteamentos irregulares e clandestinos, e
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contempla um minucioso diagnéstico desses territérios precarios, coincidentes com as areas de
ZEIS.

Baseado nesses dados verificou-se que as ZEIS sdo formadas por 202 assentamentos
precarios. Um contingente, portanto, de 23,96% dos assentamentos precarios identificados pelo

PLHIS, sendo seu quantitativo por ZEIS na forma a sequir apresentado:

e ZEIS 1: Formada por 104 assentamentos precarios;
e ZEIS 2: Formada por 51 assentamentos precarios;
e ZEIS 3: Formada por 47 assentamentos precarios.
Registra-se que 0s assentamentos precarios localizados em ZEIS 3 sao ocupagdes de leito
de via integrantes da poligonal da ZEIS, ndao ocupando, portanto, os terrenos vazios, nao

utilizados ou subtilizados caracteristicos dessa area.

A uma diferenca entre o numero de assentamentos identificados pelo PLHIS e pelo
relatério em ZEIS deu-se, sobretudo, a minuciosidade aplicada pelo Comité nos estudos para

identificacdo desses assentamentos.
Algumas ZEIS, entretanto, ndao apresentam assentamentos precarios em seus territérios:

e Das 45 ZEIS 1, trés delas ndo possuem assentamentos precarios: as ZEIS 1
Dionisio Torres, a ZEIS 1 Praia de Iracema e a ZEIS 1 Fatima.

e Das 56 ZEIS 2, sete delas ndo apresentam assentamentos precarios: a ZEIS 2
Ancuri, ZEIS 2 Boa Vista B, ZEIS 2 Bom Jardim A, ZEIS 2 Floresta A, ZEIS 2 Floresta
B, ZEIS 2 Mondubim D e ZEIS 2 Siqueira A.

Os assentamentos precarios em ZEIS (do tipo 1 e 2) somam uma populacao de 432.238
habitantes. Ressalta-se que, na realidade, as ZEIS devem conter um contingente populacional
ainda maior, levando-se em consideracao parcelas de seus territérios que nao apresentam
assentamentos precarios e, ainda, a existéncia de ZEIS que nao contam com nenhum

assentamento.

As ZEIS (do tipo 1, 2 e 3) ocupam uma drea total de 18,988kmz2, correspondendo a 6%

do territorio da cidade de Fortaleza.

O diagnéstico situacional das ZEIS contido nos capitulos 5, 6 e 7 e nos seus respectivos

anexos contém informacdes mais detalhadas sobre essas areas.
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CAPITULO 2 ‘ Historico de Lutas pelas ZEIS em

Fortaleza






Inicialmente este capitulo apresenta uma sintese histérica do processo de inclusdo do
instrumento juridico-politico das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no ordenamento
juridico do municipio de Fortaleza. Relata o engajamento dos moradores de algumas
comunidades inseridas em dareas precarias da cidade do ponto de vista urbanistico, ambiental e
juridico pela institucionalizacdao deste zoneamento urbano de natureza especial,capaz de

integra-los a cidade considerada legal ou formal.

Em seguida sao apresentados, também de forma breve, os casos de cinco territérios da
cidade de Fortaleza que, através da organizacao comunitaria, tiveram papel preponderante na
insercao desse zoneamento includente na Lei Complementar n°® 062/2009 - Plano Diretor

Participativo de Fortaleza.

Os cinco casos sao apresentados sucintamente seguindo a mesma forma. Primeiramente
uma contextualizacdo acerca da localizacdo geogréfica da 4rea, em seguida o relato dos
processos de ocupacao e de organizacao social, o histérico de algumas intervencbes publicas
gue demonstram e reforcam a necessidade de regulamentar as ZEIS na forma indicada no Plano

Diretor vigente e, finalmente o avanco que cada ZEIS deu neste sentido.

Os casos apresentados serao os das seguintes ZEIS:

ZEIS 1 - Bom Jardim
ZEIS 1 - Lagamar

ZEIS 1 - Pici

ZEIS 1 - Pogo da Draga

ZEIS 1 - Serviluz e Titanzinho

©® 00

Fig. 2.1: ZEIS que serdo tratadas neste capitulo.
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1. O processo de inclusao das ZEIS no Plano Diretor Participativo de Fortaleza

A inclusao das Zonas Especiais de Interesse Social no zoneamento urbano do Plano
Diretor Participativo de Fortaleza aconteceu por meio da mobilizacdo das comunidades, a partir
de proposta formulada pelos movimentos sociais, com o apoio de organizacdes nao

governamentais.

A revisdo do Plano Diretor, apés a aprovacao do Estatuto da Cidade, teve inicio em 2002
por meio de um processo repleto de problemas em sua origem. Era fundamental que a gestao
municipal estivesse preparada para lidar com os diferentes agentes envolvidos, mediando seus
conflitos e interesses. Entretanto, devido ao quadro reduzido da maquina administrativa, foi
contratada uma consultoria externa para a qual se delegou a funcao de planejar o territério de

Fortaleza.

A referida consultoria elaborou um trabalho que desconsiderou a abordagem de um
processo participativo, causando varios problemas de ordem técnica; dentre eles, a
superficialidade do diagnéstico, pois nao incluia as questdes e os temas inerentes aos desafios
propostos pelo, a época recém aprovado, Estatuto da Cidade, como as questdes fundidria e
imobiliaria.Por intermédio de mobilizacdes de entidades de classe, setores da universidade,
ONGs e movimentos sociais, conseguiu-se a retirada do Projeto de Lei encaminhado a Camara
de Vereadores pelo Executivo municipal no final de 2004. J&4 em uma nova gestao, iniciada em
2005, optou-se por comecar um novo processo de revisao, em fevereiro de 2006. Mais uma vez,
a elaboracdo do plano néo foi satisfatoria, visto que a nova empresa de consultoria contratada
também conduziu o trabalho de forma ainda mais veloz e com um processo participativo de

discutivel representatividade (PEQUENO,2014).
Pequeno (2014, p.7) relatou:

Com isso, as entidades que compunham o Nucleo de Habitacdo (NUHAB)
reconheceram a importancia de intervir no processo, atuando de forma paralela
e intensiva na capacitacao de liderancas comunitdrias sobre os instrumentos do
Estatuto da Cidade, com especial énfase nas Zonas Especiais de Interesse Social.

Numa clara acdo de exigibilidade de direitos, os componentes do NUHAB
planejaram a realizacdo de capacitacdo intensiva sobre os instrumentos do
Estatuto da Cidade, dando-se énfase a discussdo sobre a implementacdo das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) no Plano Diretor de Fortaleza (PDPFor).
Denominado como Encontro das Comunidades, encaminhou-se a OXFAM
projeto emergencial solicitando recursos para viabilizar esta acdo, organizada
em trés eixos: formacdo, atividade pratica e acao.

No que se refere ao eixo formacdo, adotou-se como estratégia a convocacao
de antigos alunos da Escola de Planejamento Urbano e Pesquisa Popular do
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CEARAH Periferia, de modo a fortalecé-los com vistas a uma atuacao
qualificada nas futuras audiéncias e féruns convocados pela Prefeitura e pela
consultoria contratada. Dadas as limitacbes de recursos, essa acado contou com
50 liderancas comunitarias. Além dos lideres, tomaram parte da acao alunos da
UFC de diferentes departamentos, os quais contribuiram como monitores nas
atividades praticas previstas nesta capacitacdo, constituindo-se numa
experiéncia embrionaria de assisténcia técnica, na qual a interdisciplinaridade
mostrava-se presente.

Através de aulas expositivas ao longo de uma semana, debateu-se com os
participantes os contetidos do Estatuto, enfatizando aqueles voltados para o
problema da favelizacdo em Fortaleza, o crescente déficit habitacional e a
indisponibilidade de terras urbanizadas para reassentamento e provisdo de
novas moradias.

Partindo-se da escala cidade, buscou-se apresentar o problema habitacional
vinculado aos chamados corredores de degradagao ambiental manifestados em
Fortaleza, através das ocupacgdes irregulares as margens dos rios urbanos,
lagoas, encostas de dunas e faixas de praia (Pequeno, 2012). Assim, tratou-se
de evidenciar a adocao das ZEIS Favela como estratégia para colocar a
urbanizagdo de assentamentos precarios na pauta dos governos e das ZEIS
Vazios como caminho para reassentar familias removidas de dareas de
ocupacao, onde a urbanizacao fosse possivel ou onde houvesse a necessidade
de remocao parcial.

A partir desse relato de Pequeno (2014), é possivel perceber que o entendimento
das ZEIS como solucdo para a problematica habitacional em Fortaleza foi trazido por
organizagbes nao governamentais, por meio das atividades de capacitacao de liderancas
comunitarias. Estas, ao compreenderem a importancia do instrumento das ZEIS como uma das
poucas opcdes com vistas a garantir o direito a cidade, organizaram-se para lutar pela sua

inclusdo no Plano Diretor.
Conforme o autor expde,

Posteriormente o eixo acdo foi posto em pratica quando as liderancas
capacitadas apresentaram suas propostas. De forma numerosa, as propostas de
ZEIS foram acrescidas de dreas percebidas por representantes de outras
comunidades que também tomaram parte dessas audiéncias. Cabe aqui
destacar a sensibilidade da empresa contratada, conhecedora dos instrumentos
do Estatuto e de seu alcance social, que soube incluir as ZEIS no Plano,
configurando-se no momento verdadeiramente participativo do PDPFor.

O fato é gue o processo de elaboracdo do PDPFor se estendeu até o inicio de
2007, ultrapassando o prazo previsto inicialmente, quando uma minuta de
projeto de lei foi encaminhada para discussdo no chamado Congresso da
Cidade, do qual participaram 431 delegados representando poder publico,
entidades classistas, ONGs, movimentos e representantes dos setores
produtivos privados. Marcado por mudancas de Ultima hora na sua conducao,
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desfazendo-se deliberagdes previamente tomadas, esse Congresso da Cidade
tornou-se palco de fortes debates, tendo as ZEIS como um de seus principais
temas discutidos, revelando e viabilizando interesses, conflitos e parcerias entre
0s agentes participantes.

Ao seu final, delibera-se uma proposta que tem como inovacdo a presenca de
um zoneamento includente no Plano Diretor de Fortaleza, o qual foi
encaminhado para a Procuradoria Geral do Municipio, para uma redacéo final e
submissao ao debate e a aprovacdo na Camara dos Vereadores. [...] (PEQUENO,
2014, p.8).

A inclusao das ZEIS no zoneamento urbano do Plano Diretor Participativo de Fortaleza foi
apenas o comeco da luta por esse instrumento. O esforco agora é para implementar e
regulamentar cada uma das ZEIS, em meio a forca e aos interesses dos agentes sociais
envolvidos, visto que as areas incluidas como ZEIS possuem alto valor imobilidrio, sejam elas

ocupacoes, vazios urbanos ou terrenos subutilizados.

Outras acoes de capacitacao e assisténcia técnica junto as comunidades de ZEIS foram
desenvolvidas, principalmente por organizacdes nao governamentais, com o intuito de divulgar
e implementar esse instrumento. Destaca-se o Programa de Extensao Direito a Arquitetura e
Urbanismo, promovido pelo Departamento de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal
do Ceard (DAU-UFC), financiado pelo edital do Programa de Extensdo Universitaria (PROEXT
2011),realizado pelo Ministério da Educacdo em 2010; e o “Projeto de Regularizacdo Cidada:
Implementacao de ZEIS e Regularizacdo Fundidria em Fortaleza”,que iniciou um processo de
regularizacao fundiaria da ZEIS do Pici através da Organizacao Nao Governamental CEARAH

Periferia, com financiamento do Ministério das Cidades e participacao ativa do DAU-UFC.
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2. Experiéncias de ZEIS na luta pela requlamentagao

2.1.0 caso Bom Jardim

T ¥

Fig. 2.2: Delimitacao da ZEIS Bom

A ZEIS 1 Bom Jardim, constituida por partes dos bairros Bom Jardim e Siqueira,
localizados na porcao Sudoeste do municipio de Fortaleza e na area de abrangéncia da
Secretaria Regional V, segundo o diagnostico elaborado pelo Plano Local de habitacdo de

Interesse Social (PLHIS 2010/2012),é formada por 15 assentamentos precarios.

Trata-se de uma area marcada pela caréncia de saneamento basico, pavimentacao das
vias, equipamentos publicos de educacdo, satde e lazer. Mas, também, segundo DIOGENES

(2011), bastante estigmatizada pela violéncia, principalmente a porcdo do bairro Bom Jardim.

Segundo o autor o estigma da violéncia que tem recaido sobre o bairro Bom Jardim,
deve-se, sobretudo, a tratativa dada pela midia aos casos de violéncia ocorridos na area
conhecida informalmente por Grande Bom Jardim - formado pela conjuncao dos bairros Bom
Jardim, Siqueira, Canindezinho, Granja Portugal e Granja Lisboa, caracterizada por altos indices
de criminalidade. Sendo recorrente a utilizacdo do nome do bairro Bom Jardim para designar

qualquer ocorréncia de violéncia no préprio bairro ou nos bairros do entorno.

Para DIOGENES (2011) as classificacbes de “bairro perigoso” e de “bairro violento”,

comumente utilizadas pela midia em suas matéria jornalisticas para identificar o Grande Jardim,
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orientam o mapa simbdlico dos habitantes da cidade de Fortaleza com demarcacées de um
lugar interdito, que deve ser evitado por seus “perigos” e infligem aos moradores dos bairros do

Grande Bom Jardim o peso social do estigma da violéncia.
2.1.1. Processo de ocupagdo e organizagao comunitaria

As primeiras ocupacdes na drea da ZEIS 1 Bom Jardim ocorreram em virtude do
deslocamento, nos anos de 1970, do polo industrial de Fortaleza para o vizinho municipio de
Maracanad. Em busca de emprego nas fabricas de Maracanau, a populacdo passou a ocupar
regido Sudoeste da cidade de Fortaleza, nas proximidades do Rio Maranguapinho, sem

infraestrutura adequada para tanto.

Em meio a esse contexto de auséncia de infraestrutura basica, escolas, hospitais e oferta
de geracao de emprego e renda, as comunidades que se formaram naquela regiao iniciaram
suas organizacdes comunitarias a fim de reivindicar seus direitos junto ao poder publico. Entre as
organizacbes comunitarias e movimentos sociais atuantes na area da ZEIS 1 Bom Jardim

destacam-se:

e Organizacdo nao governamental Centro de Defesa da Vida Herbert de Souza
(CDVHS).
e Rede de Desenvolvimento Sustentavel do Grande Bom Jardim — Rede DLIS
(2003): é uma instancia de articulacdes de lutas envolvendo sessenta e uma
entidades e movimentos, demandando questdes especificas de cada bairro.
e Rede de Articulacdo do Jangurussu e Ancuri - REAJAN (2007): é um grupo de
entidades comunitarias, ONGs, pessoas, movimentos, igrejas.
Uma significativa vitéria do movimento popular do Grande Bom Jardim foi a inclusao da
area no Plano Diretor Participativo de Fortaleza (Lei Complementar n°® 62/2009) como Zona

Especial de Interesse Social (ZEIS).

Em 2012, a rede DLIS elaborou um documento intitulado “Plataforma de Lutas
Prioritarias do Grande Bom Jardim, Jangurussu e Ancuri” (ver anexo IV), com o intento de
subsidiar a Prefeitura de informacdes acerca das principais demandas locais, a partir da
perspectiva da populacdo local. Trata-se de um produtivo trabalho que devera ser levado em

consideracao na elaboracao do Plano Integrado de Regularizacao Fundiaria (PIRF) dessa ZEIS.
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2.1.2. Intervengdes

Muito embora as ZEIS 1 Bom Jardim conte com uma rede de participacao social bem
estruturada, nenhuma intervencao publica realizada pela gestao municipal na area,desde a sua
instituicdo pelo Plano Diretor Participativo em 2009, levou em consideracdo a sua condicao de
ZEIS. Situacdo que tem resultado em intervencdes publicas pontuais e que ndo atendem de
forma integrada a necessidade da populacdo residente na darea, sobretudo pela auséncia de

interlocucao entre o poder publico e os moradores.

Exemplifica bem essa situacdo,as obras de habitacdo de interesse social, realizadas
através do Programa Minha Casa, Minha Vida na comunidade Urucutuba, que nao logrou o
éxito esperado pelo poder publico, pois muitos moradores terminaram por vender os

apartamentos construidos.

Outro exemplo de insucesso de intervencao publica é a tentativa de construcao de um
conjunto habitacional em 2006, na comunidade Marrocos, com recursos do Governo Federal,
através do Programa de Aceleracao do Crescimento 1 (PAC 1). A obra de construcao do referido
conjunto nao foi finalizada e acabou por ser invadida antes da entrega aos beneficiarios. Sequer
chegaram a ser executadas as obras de infraestrutura de esgotamento sanitario. O projeto
findou por ser abandonado pelo poder publico municipal, sob a alegacdo de faléncia da
construtora responsavel pela execucao das obras. Ademais, até a presente data existem
questoes relativas a desapropriacao do terreno e os proprietarios tentam recuperar judicialmente

a sua posse.
2.2.0 caso Lagamar

A ZEIS 1 Lagamar esta localizada em porcoes dos bairros Sdo Joao do Tauape e Alto da
Balanca,nas areas de abrangéncia, respectivamente, das Regionais Il e VI. E constituida por dois

assentamentos, o Lagamar (Regional Il) e o Santo Expedito (Regional VI).

Localizada numa regido central, as margens da BR 116, nas proximidades da Av. Raul
Barbosa e do Aeroporto Internacional Pinto Martins, a ZEIS 1 Lagamar possui facil acesso aos
bairros com alta infraestrutura, como Aldeota, Dionisio Torres, Fatima e Edson Queiroz.E, como
referéncia GONDIM (2012), esta localizacao privilegiada faz com que o setor imobilidrio tenha
grande interesse na remocdo da comunidade. Para a autora, o proprio poder publico
compartilna desse interesse, na medida em que a retirada de parte da ocupacao darad espaco
para a construcdo de grandes obras viarias, como a duplicacdo e o viaduto na Avenida Raul

Barbosa, para privilegiar o acesso ao Estadio do Casteldo e ao Aeroporto.
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Flg 2 3 Dellmltagao da ZEIS Lagamar.

A drea sofre influéncia direta do Rio Cocé e do Riacho Tauape e, nos periodos de chuva,

ocorre o transbordamento do canal Lagamar, e a agua invade parte consideravel das casas.

Em sua configuracao interna, também é possivel identificar elementos de divisdo da
comunidade, como o Riacho Tauape, que divide claramente a porcdo Norte e Sul, delimitando
ainda a diferenca de bairros e regionais, bem como a linha férrea que corta a comunidade no
sentido paralelo ao canal.Essas situacoes causam problemas de acesso aos equipamentos sociais

existentes no local.

Segundo PASSOS (2012), ao mesmo tempo em que alguns moradores se orgulham da
localizacdo da ZEIS 1 Lagamar, outros se envergonham pelo estigma social da violéncia

reproduzido pela midia, que facilmente os identifica como pessoas violentas.
2.2.1. Processo de ocupagao e organizagao comunitaria

As primeiras ocupacoes foram iniciadas na década de 1930 e se intensificaram em 1958,
periodo marcado pela seca no Ceara e que provocou intenso éxodo rural para a capital. Na
década de 1980, originaram-se as primeiras organizagdes comunitarias, com o objetivo de
garantir melhorias nas habitacoes e a posse da terra. Os anos 1990, no contexto de crescente
violéncia na area, foram marcados pela criacdo de ONGs que objetivavam facilitar a interlocucao

dos moradores do Lagamar com os poderes publicos.

Neste quadro destacam-se, entao, as seguintes organizacdes comunitarias:
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e Associacao Comunitaria do Lagamar (1982).

e Associacdo dos Moradores do Lagamar (1983), pelo lado do Sdo Jodo do
Tatuapé, apoiada pela Federacao de Bairros e Favelas de Fortaleza.

e A Fundacdo Marcos de Bruim (1992), que foi iniciativa de um grupo de alemaes
e liderancas de oito comunidades ligadas as Comunidades Eclesiais de Base
(CEBs), pelo lado do Séao Jodo do Tauape.

e Centro de Defesa dos Direitos Humanos do Lagamar, lado do Alto da Balanca.
(1992).

e Confederacao Unica das Favelas (CUFA).

e Centro de Desenvolvimento Infantil (CDI).

e Movimento de Meninos e Meninas de Rua (MMM).

A drea da ZEIS Lagamar é marcada por conflitos territoriais, reforcados pela divisao
geografica imposta pelo canal que corta o territério ao meio. O divisor fisico se apresenta
também como divisor de relacdes, principalmente devido ao trafico de drogas. A rivalidade
estende-se também aos interesses das organizacdes comunitarias que atuam nos territérios

(Fig.5). Apesar desses conflitos internos, a luta pelo direito a cidade prevalece.

-Movimento de Meninos e Meninas de Rua MMMR
~ -Confederagéo Unica das Favelas CUFA

-Antiga Associagao dos Moradores

- Fundagdo Marcos de Bruin P
- Centro de Desenvolvimento Infantil- CDI
- Associagao Comunitaria do Lagamar - ACL

Fig. 2.4: OrganizacGes comunitdrias atuantes no territério do Lagamar.

Desde as primeiras remocoes na década de 1970, em virtude da construcao da Avenida
Perimetral e da valorizacdo do mercado imobiliario local,resultando no adensamento dos bairros
adjacentes, a comunidade vem desenvolvendo estratégias de luta contra essas remocoes. As
organizacdes mobilizam e conscientizam a comunidade acerca do direito a cidade, por meio de
atos publicos e passeatas, sempre buscando visibilidade na midia e junto aos militantes de

partidos politicos.

A instituicao da ZEIS Lagamar, através da Lei Complementar n°® 076, de 28 de marco de
2010, posteriormente a aprovacao do Plano Diretor Participativo de Fortaleza (2009), representa
uma grande conquista dos moradores, entidades e movimentos sociais que lutam pelo direito a
cidade socialmente justa. Teve papel preponderante no reconhecimento legal da ZEIS Lagamar,
o apoio da Universidade Federal do Ceara (UFC) através do Nucleo de Psicologia Comunitéria
(NUCOM), do Nucleo de Assessoria Juridica Comunitaria (NAJUC) e do Centro de Assessoria
Juridica Universitaria (CAJU).
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Atualmente a comunidade do Lagamar luta para que a ZEIS seja efetivamente
implementada, com a eleicao de um novo Conselho Gestor e a elaboracao do Plano Integrado
de Regularizacdo Fundiaria que venha a atender aos anseios de regularizacdo juridica e
urbanistica da area. Desse modo, almejam que o direito a cidade seja respeitado e que as obras

anunciadas pelo poder publico ndo redundem em remocgdes e prejuizos para 0s moradores.

Fig. 2.5: Fotos do inicio da ocupacdo do Lagamar, do acervo do Jornal O Povo, destacam a mobilizacao existente desde
entao.

2.2.2. Intervencdes

A ZEIS 1 Lagamar localiza-se em um ponto estratégico em termos de mobilidade urbana
na cidade de Fortaleza, situacao que, nos ultimos anos, tem despertado o interesse do poder
publico na realizacao de obras viarias que atingem o territério da ZEIS e provocam remocoes de

moradores. Entre estas obras, destacam-se:

e Implantacdo de BRT (Bus Rapid Transit) nas avenidas Alberto Craveiro e Raul
Barbosa.

e Alargamento da ponte sobre o Canal do Lagamar na Avenida Raul Barbosa.

e Rotatoria entre as Avenidas Raul Barbosa e Murilo Borges.

e Implantacdo do VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos).
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Fig. 2.5: Maquete eletronica das implantacdes nas Avenidas Raul Barbosa e Murilo Borges.

Algumas dessas obras foram pensadas para privilegiar o acesso ao Estadio do Casteldo e
ao Aeroporto Internacional Pinto Martins, por ocasido da realizacdo da Copa do Mundo de
2014, como a duplicacao e o viaduto na Avenida Raul Barbosa e a construcao do Veiculo Leve
sobre Trilhos (VLT). Entretanto, para a elaboracdo e execucao das referidas obras, a populacdo

local nao foi consultada, desconsiderando, os poderes publicos, a condicdo de ZEIS.
2.2.3. Avan¢os na regularizagao da ZEIS

Das cinco ZEIS analisadas neste capitulo, a ZEIS 1 Lamagar foi a que mais avancou no
processo de regularizacdo, ou seja, na formacdo do Conselho Gestor e no processo de
elaboracao do Plano Integrado de Regularizacdo Fundiaria (PIRF), exigido pelo Plano Diretor para
as ZEIS dos tipos 1 e 2, e que deve abranger aspectos urbanisticos, socioeconémicos, de

infraestrutura, juridicos, ambientais e de mobilidade e acessibilidade urbana.
2.2.3.1. Conselho Gestor da ZES 1 Lagamar

Logo apos a inclusao do Lagamar as ZEIS do tipo 1, em marco de 2010, rapidamente a
comunidade se articulou e organizou a eleicdo do seu Conselho Gestor, que foi instituido pelo
Decreto Municipal n° 12.724, de 8 de dezembro de 2010e seus conselheiros nomeados através
da Portaria N°046, de 19 de abril de 2011 (ANEXO V), que vigorou até abril de 2013. Também
foi elaborado o Regimento Interno, homologado pela Resolucdo Normativa n° 01, de 6 de julho

de 2011. Atualmente o Conselho Gestor esta inativo.
2.2.3.2. Plano Integrado de Regularizagao Fundiaria (PIRF)

O artigo 270 do Plano Diretor Participativo de Fortaleza determina o seguinte contetdo
minimo que deve conter o Plano Integrado de Regularizacdo Fundidria a ser elaborado para as
ZEIS 1 e 2:
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e Diagnostico da realidade local, com analises fisico-ambiental, urbanistica e
fundiaria, mapeamento de dreas de risco, identificacdio da oferta de
equipamentos publicos e infraestrutura, caracterizacdo socioecondmica da
populacao e mapeamento das demandas comunitarias;

e Normatizacdo especial de parcelamento, edificacdo, uso e ocupacao do solo;

e Plano de urbanizacao;

e Plano de regularizacao fundidria;

e Plano de geracao de trabalho e renda;

e Plano de participacdo comunitaria e desenvolvimento social.

Além da formacdo do Conselho Gestor, a ZEIS 1 Lagamar, também obteve alguns

avancos com relacdo ao Plano Integrado de Regularizacdao Fundiaria (PIRF), sobretudo pelos

trabalhos anteriormente desenvolvidos pelas ONGs e movimento sociais atuantes na area.

Assim para o diagnoéstico exigido para o PIRF aproveitaram-se o Censo Lagamar (Projeto
Plano Territorial de Desenvolvimento em Rede — PTER), realizado em 2005, e o Plano Estratégico
do Lagamar, elaborado pela Fundacdo Marcus de Bruim, em 2006. Esses trabalhos foram
resultados de um processo de construcao coletiva, privilegiando a mobilizacdo e a atuacao dos
atores sociais diretamente envolvidos pela problematica local, sem apoio do poder publico.
Embora, hoje, esses trabalhos estejam defasados, em parte,devido a desatualizacdo dos dados,
nao devem ser descartados, uma vez que representam um registro participativo de anseios que

poderao ser revalidados pelos moradores.

Houve também avancos na proposta de normatizacao especial de projetos urbanisticos e
adequacao edilicia, elaborada pelo poder publico com participacdo popular insuficiente,

segundo relato de moradores (ver anexo IV), contendo:

e Normas de parcelamento do solo: estabelece relacao area ocupada x area livre.

e Normas de uso do solo: tipos de usos permitidos no assentamento.

e Normas de ocupacao do solo: lotes maximos e minimos, possibilidades de
desmembramento.

e Normas para sistema viario: classifica as vias e suas dimensdées minimas, bem
como diretrizes de tracado de novas vias.

e Normas para infraestrutura: para os projetos complementares ao urbanistico.

e Parametros edilicios: estabelece area minima das edificacoes, de acordo com o
uso; define materiais permitidos nas edificacoes; define obrigatoriedade de
construcao de determinados elementos arquitetdnicos; da diretrizes acerca da
divisdo de cémodos, suas dimensdes minimas e porcentagem de areas de
aberturas, como portas e janelas, visando o conforto ambiental.

e Normas para instalacbes elétricas e hidrossanitarias: aborda as respectivas
instalacoes dentro dos imdéveis e suas condicdes minimas necessarias.
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Em 2001, a Fundacdo de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza (HABITAFOR)
chegou a elaborar um Termo de Referéncia para contratacdo de empresa para elaboracdo do
Plano Integrado de Regularizacdo Fundidria para a ZEIS Lagamar (ver anexo IV), mas que,

entretanto, nao logrou éxito.

O referido Termo de Referéncia detalhava as etapas do Plano, o qual seria realizado pela
contratacao de equipe técnica especializada nos temas de urbanizacao de assentamentos
precarios e regularizacdo fundiaria, mobilizacdo e producdo de eventos participativos. O grupo
deveria finalizar o projeto até 2012, que seria executado com intensa participacdo do Conselho

Gestor.

Como visto a auséncia do Plano Integrado de Regularizacdo Fundiaria (PIRF) tem
resultado em projetos e intervencdes publicas pontuais e desconectados das necessidades locais
da ZEIS 1 Lagamar, provocando em alguns casos remocao dos moradores, e a situacao tem

gerado revolta na populacao residente na area.
2.3.0 caso Pogo da Draga

A ZEIS 1 Poco da Draga, localizada no litoral do centro da cidade, na abrangéncia da
Regional Il, é constituida por um assentamento precdrio. A area destaca-se pela segregacao
socioespacial a qual se evidencia por trés principais aspectos: 1) morfologia contrastante com o
entorno; 2) isolamento visual e fisico provocado pelas edificacbes adjacentes e pela Industria
Naval Cearense (INACE) instalada na vizinhanca e que bloqueia grande parte do acesso ao mar e
pela; 3)vulnerabilidade socioecondmica que se acentua com a auséncia de infraestruturas

basicas.

Apesar desses aspectos negativos, a comunidade reside numa localizacao privilegiada e
seu entorno é bem servido de equipamentos de saude, educacao e cultura, além de grande
guantidade de linhas de transportes coletivos. Contudo, no interior do assentamento, a auséncia
de esgotamento sanitario e drenagem superficial (contemplando apenas 15% da ocupacédo)

denunciam a imensa desigualdade de assisténcia em relacdo ao seu entorno.

A Companhia de agua e Esgoto do estado do Ceara (CAGECE) alega que o sistema de
esgotamento sanitario s6 podera ser implantado com a execucao de um projeto de urbanizacao

gue definira a situacdo viaria do assentamento.

Ha divergéncias quanto a informacao precisa sobre o dominio do terreno. A Secretaria
de Financas do Municipio de Fortaleza (SEFIN) nao possui o cadastro do terreno em seu sistema

e o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS)indica que o dominio é parte do
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municipio e parte privado, enquanto trabalhos académicos informam que o dominio é da Unido.
Entretanto, grande parte dos moradores nao possui registro na Secretaria do Patriménio da
Unido (SPU).

PONTE METALICA

o8B ;
RASDOAQUARIO

Fig. 2.6: Delimitacdo da ZEIS Poco da Draga.

2.3.1. Processo de ocupagao e organizagao comunitaria

De acordo com historiadores, as primeiras ocupacdes na ZEIS 1 Poco da Draga datam da
década de 1920, com a chegada de vilas de pescadores; porém, o PLHIS (2010/2012) estima
gue a comunidade exista desde a década de 1970, baseando-se na conformacdo atual da
comunidade e desconsiderando, assim, as origens da ocupacado. J& a comunidade,considera as
primeiras ocupacdes em 1906 - ano em que foi construida a Ponte Metalica, que trouxe barcos
e mercadorias e atraiu a ocupacao. Com a chegada do Porto do Mucuripe na década de 1950, a

Ponte Metdlica perdeu sua importancia, contribuindo para o abandono e pobreza locais.

Este relatério adota o entendimento genuino da comunidade de que o inicio da

ocupacao foi em 1906.
Relativamente a organizacao comunitaria, destacam-se as seguintes entidades:

e ONG VELAUMAR, que desenvolve projetos de fomento a cultura, como o “Poco
da Cultura”; o “Mulheres do Poco” e a biblioteca comunitaria;
e Associacdo de Moradores do Poco da Draga (AMPODRA).

Além das referidas organizacbes comunitarias, a comunidade recebe forte apoio das

seguintes entidades:
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e Comité Popular da Copa;

e Quem Dera Ser um Peixe;

e Coletivo Flor Urucum;

e Escritério Frei Tito de Advocacia;
e ONG CEARAH Periferia;

e Instituto Terramar.
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por ela se for retirada vai fazer muita falta)

Fig. 2.7: Exemplo de mapa da Cartografia Social do Poco da Draga. Desenvolvido pelo Coletivo Urucum, o projeto
elaborou mapas em parceria com os moradores apresentando os pontos mais criticos do bairro.

2.3.2. Intervencgodes

Devido a localizacdo privilegiada do Poco da Draga em &rea de orla maritima (Praia de
Iracema), de especulacao imobilidria, potencial turistico e com entorno dotado de infraestrutura,
a area ja foi cotada para abrigar um Centro de Convencbes e o projeto do Marco Zero. Os
referidos projetos previam a remocao da comunidade. Entretanto, o primeiro acabou por ser
construido na drea leste da cidade (na Av. Washington Soares) e o segundo projeto,

desconsiderado.

Em 2007, o Projeto de Requalificacdo da Praia de Iracema composto de mais de vinte
intervencdes publicas, entre elas a construcdo do Parque da Cidade em terreno contiguo ao
Poco da Draga, local que também abrigaria a sede da Associacdo Comunitaria do Poco da Draga
(AMPODRA) e que permitira a integracao da comunidade com o sistema viario do entorno. O
projeto previa a construcao de novas moradias para as cerca de 300 familias que seriam

reassentadas no proprio terreno ocupado pela comunidade. Para tanto, foi elaborado pela
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Fundacao de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza (HABITAFOR) o projeto urbanistico, de

reassentamento, bem como obras de drenagem e esgotamento sanitario.

A execucdo do Projeto de Requalificacdo da Praia deu-se em parte e o terreno
desapropriado para abrigar o Parque da Cidade nao foi devidamente pago, inviabilizando a
continuidade do projeto. Ademais, os recursos do Programa de Aceleracao do Crescimento 2
(PAC 2), pleiteados junto ao Governo Federal nao foram liberados e o projeto pensado para o

Poco da Draga nao foi executado.
Sobre o projeto, Almeida (2014, p. 190) afirma:

De forma a minimizar os impactos, o projeto de reassentamento buscou
manter a comunidade na mesma localidade; através de metodologias
participativas, os moradores redefiniriam seus lacos de vizinhanca. Os projetos
arquitetdnicos e estrutural sdo adaptados as necessidades da comunidade,
identificadas no diagndstico social elaborado pela Habitafor, gerando, das duas
tipologias arquitetonicas anteriores, sete novas possibilidades de planta baixa.

Fig. 2.8: Perspectiva 3D Projeto Habitafor

Desde 2012, o Governo do Estado do Ceard estad construindo no entorno da ZEIS 1 Poco
da Draga, o Acquario do Ceara, um equipamento de grande porte que pela sua natureza,
inevitavelmente implicard em grande impacto de transito, de mudancas de usos na area e de
valorizacdo imobilidria do entorno. Entretanto, o projeto ndo incluiu o reassentamento das

familias do Poco da Draga.

Para GONDIM (2013), a valorizacdo da é&rea pode acarretar um processo de
gentrificacdo, ameacando a permanéncia das moradias populares. Por sua vez, BRASIL (2014)
entende que o Acquario ao ocupar grande parte da faixa de praia acaba por criar obstaculos de

acesso a comunidade ao mar.
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Fig. 2.9: Imagens do Projeto do Acquario do Ceara.

O fato que a obra do Acquario do Ceard desconsidera a area da ZEIS 1 Poco da Draga,
que até a presente data ndo conta com Conselho Gestor, fragilizando o processo de gestdo
participativa da cidade, assim como nao conta com o Plano Integrado de Regularizacao
Fundiaria, que deveria integrar os projetos previstos e em execucao de forma a beneficiar a

populacao moradora da area.
2.3.3. Avangos na regulamentagao das ZEIS

Em 2012, houve uma chamada publica dentro da comunidade e os moradores passaram
por todo o tramite de uma eleicao, desde a comissdao de acompanhamento até a publicacao do
edital de eleicdo da chapa concorrente, finalizando com a votacao propriamente dita. Foram
eleitos cinco representantes do Conselho Gestor da ZEIS 1 Poco da Draga, com
acompanhamento e assinatura do representante da Prefeitura de Fortaleza. O referido conselho,

entretanto encontra-se inativo.

Nao houve avancos relativamente a elaboracdao do plano Integrado de Regularizacao
Fundiaria (PIRF).
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2.4.0 caso Pici:

Localizada na Zona Oeste de Fortaleza, em area de abrangéncia da Regional Ill, a ZEIS 1
Pici situa-se ao lado de um grande equipamento, o Campus do Pici, da Universidade Federal do
Ceara. Segundo o diagnostico do Plano Local de Habitacao de Interesse Social (2010/2012) a

ZEIS 1 Pici é constituida por cinco assentamentos precarios.

O terreno ocupado pela ZEIS 1 Pici é de propriedade da Unido e possui,

aproximadamente, 88 hectares de extensao.
2.4.1. Processo de ocupagao e organizagdo comunitaria

As primeiras ocupacdes na area da ZEIS 1 Pici, datam de 1958, oito anos apds a retirada
dos americanos que utilizavam o local como posto de comando, durante a Segunda Guerra

Mundial, e onde foi construido um aeroporto de responsabilidade da Aeronautica.

No inicio da década de 1960, as antigas instalacdes utilizadas pelo exército americano
foram, aos poucos, sendo ocupadas pela populacdo para fins de moradia. Nesse mesmo
periodo, comecaram a surgir ocupacdes e loteamentos irregulares nos bairros préximos

ocupados por sitios de recreio.

Na década de 1980, instaurou-se a implantacdo de um loteamento irregular pela
comunidade, com definicdo de tamanhos de lotes, largura de vias e campos de futebol.
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Nos anos 2000, a Prefeitura construiu conjuntos habitacionais na drea, aumentando

ainda mais o numero de moradores e de residéncias, mas sem entregar a posse da terra.

Como visto, a morfologia inicial do assentamento decorreu por ocupacdes e invasdes de

areas de posse da Unido e de sitios de recreio.

Em 2005, iniciou-se o processo de regularizacao fundiaria,por meio da ONG CEARAH

Periferia, com financiamento do Ministério das Cidades.
Destacam-se as seguinte organizacdes comunitarias:

e Associacao dos Moradores do Campus do Pici (AMOCAP);
e Associacao Batista Beneficente e Missionaria (ABBEM);

e Escuta (AMORA);

e Grupo de Desenvolvimento Familiar (GDFAM).

2.4.2. Intervencgdes

Em 2005 deu-se inicio ao denominado “Projeto Regularizacao Cidada: Implementacao
de ZEIS e Regularizacao Fundidria em Fortaleza”, realizado pela ONG CEARAH Periferia, a partir
do financiamento do Ministério das Cidades (ver anexo IV). No tocante a implementacao de ZEIS
o referido projeto logrou éxito, pois em 2009 o Plano Diretor Participativo de Fortaleza instituiu
a ZEIS 1 Pici, sobretudo por mérito deste trabalho que capacitou a populacao para exigir esse
reconhecimento legal. O mesmo nao aconteceu com as acoes de regularizacao fundiaria, pois o

projeto nao teve continuidade junto a Secretaria do Patriménio da Uniao.

Em 2008 foi construido na ZEIS 1 Pici o conjunto Barbara de Alencar | que beneficiou
cerca de 520 pessoas relocadas das comunidades do Buraco da Velha, Pici, de abrigos solidarios

e de demandas espontaneas.
2.4.3. Avangos na regulamentagao da ZEIS

A ZEIS 1 Pici ndo conta com Conselho Gestor e também ndo tem elaborado o seu Plano
Integrado de Regularizacao Fundidria (PIRF). Entretanto, conta com uma organizacao
comunitaria bastante capacitada e que contribuiu sobremaneira para a inclusao do instituto das

ZEIS na legislacdo que criou o Plano Diretor Participativo de Fortaleza.

Entre as conquistas resultantes da organizacao comunitaria da ZEIS 1 Pici, destaca-se,
também, a elaboracdo do Projeto Pro-ZEIS, desenvolvido pelo CEARAH Periferia, com apoio da
Agéncia Canadense de Desenvolvimento Internacional (CIDA), em parceria com o Ministério das
Cidades, Caixa Econdémica Federal (CEF) e o Conselho Gestor, representado pelas citadas
organizacoes.
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O resultado da iniciativa foi a elaboracdo do Projeto de Regularizacdo Cidada integrado
ao Plano de Desenvolvimento Urbano Local (ver anexo IV), por meio de intensa participacao nas

oficinas realizadas, nas quais foram apresentadas as principais demandas sociais.

O Projeto de Regularizacdo Cidada foi implementado em 2005, com o objetivo inicial de
garantir o titulo da terra de mil familias nas comunidades Lua, Feijdo, Fumaca e Tancredo Neves,

obedecendo as seguintes etapas:

e Metodologia.
e Mobilizacao e Sensibilizacao.
e Caracterizacao da Area.
e Sistematizacdo do Plano de Desenvolvimento Urbano Local.
O Plano de Desenvolvimento Urbano Local visa estabelecer acdes estratégicas para suprir
as necessidades de moradia, infraestrutura, mobilidade, lazer, cultura, demandas ambientais e
emprego e renda. Todas as acoes apresentadas no Plano sao resultantes de um intenso processo

de participacao social e revelam uma preocupacdo em atrelar as acdes urbanisticas com as de

desenvolvimento social sustentavel.

Esse comprometimento em alinhar as acdes também estd presente no modelo
interdisciplinar do PIRF, o que comprova a imensa colaboracdo do Projeto Pré-ZEIS do Pici na

futura elaboracao do PIRF dessa ZEIS.
Relativamente a formacdo do Conselho Gestor da ZEIS.
2.5.0s caso Serviluz/ Titanzinho

A ZEIS 1 Serviluz/Titanzinho esté Localizada no bairro Cais do Porto, no extremo Leste de
Fortaleza, em area de abrangéncia da Regional Il e é constituida por dois assentamentos

precarios (Fonte PLHIS 2010/2012).
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Fig. 2.11: Delimitacdo da ZEIS Serviluz
O entorno se caracteriza pela presenca de atividades industriais, muitos galpdes vazios,

algumas industrias desativadas, uma linha de trem de cargas e o mar.
2.5.1. Processo de ocupagao e organizagdo comunitéria

Os primeiros habitantes da area da ZEIS 1 Serviluz/Titanzinho foram os pescadores,
considerados formadores do povoado original de Fortaleza, aproximadamente no ano de 1800.
Embora o contingente populacional desta area tenha se diversificado ao longo do tempo, a
atividade da pesca artesanal se mantém ativa. As primeiras casas da comunidade de pescadores
ficavam localizadas perto do antigo farol (VASCONCELOS,2013).

Com a obra e a instalacao do Porto do Mucuripe, em 1951, muitas indUstrias instalaram-
se no local, tornando a area uma zona industrial portudria. As oportunidades de trabalho

atrairam mais moradores, o que tornou mais densa a ocupacao do local.

Durante o periodo de grande éxodo rural, nas décadas de 1970 e 1980, causado pela
industrializacdo e mecanizacao da agricultura, mais uma vez o Serviluz se apresentou como uma
opcado de moradia, acentuando sua densidade populacional e consolidando a ocupacao ja

existente.

Hoje, j& consolidada, a comunidade do Serviluz/Titanzinho abriga 4.341 domicilios,
segundo o Censo de 2010 do IBGE. Possui uma populacdo, em sua maioria, trabalhadora e
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politicamente esclarecida, com diversas associacdes de moradores que discutem e se posicionam
em relacdo aos rumos do bairro. Um exemplo marcante dessa forca de articulacao politica foi a
luta contra a instalacdo do estaleiro durante o fim do ano de 2009 e inicio de 2010
(VASCONCELOS,2013).

Dessa forma, os moradores do Serviluz estdo resistindo a projetos que preveem sua
retirada do local ha muitos anos. E perceptivel que a luta para permanecer ali ndo é apenas da
consciéncia de que moram numa area préxima ao centro e as infraestruturas urbanas; a vontade
de permanéncia nasce, sobretudo, de um fortissimo sentimento de pertencimento ao local
(VASCONCELOS,2013).

Como organizagao comunitdria destaca-se o Conselho Popular do Serviluz.
2.5.2. Intervencgdes

Durante muitos anos as intervencdes publicas na area do Serviluz e do Titanzinho se
restringiram a tentativa de conter a areia que invade as casas dos moradores localizadas na beira
mar. Entretanto nos Ultimos anos estao previstas obras urbanisticas de grande porte para a area
que, inclusive, preveem a remocdo de parte da populacdo residente considerada pela Defesa

Civil como moradora de area de risco.
Neste sentido as seguintes obras:

e Projeto Aldeia da Praia;

e Terminal de Passageiros da Praia Mansa;
e Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT);

e Reassentamento Alto da Paz.

e Escola em Tempo Integral.

e Creche.

e Projeto de melhorias habitacionais.

2.5.2.1. Projeto Alto da Paz

O projeto de Reassentamento Alto da Paz atende aos moradores que serdo removidos da
comunidade Titanzinho para um terreno localizado a 1,5km de distancia, antes ocupado pela

comunidade Castelo Encantado, como mostram as figuras seguintes.
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Fig. 2.12: Projeto de reassentamento Alto da

2.5.2.2. Projeto Aldeia da Praia
Consiste em:

e Remocao de casas - do Farol até a Rua Leite Barbosa - para construcao da praca
a ser chamada Jardins da Praia, que tera quadras, arvores, quiosques, bancos e
pista de skate;

e Alargamento da Zezé Diogo e das vias de acesso a praia, removendo as casas das
margens,

e Criacao de via paisagistica na Avenida Ponta Mar e Leite Barbosa, com calcadao
e pista de carros com quatro faixas;

e Reassentamento das pessoas removidas no terreno grande do morro da
comunidade Castelo Encantado.

Fig. 2.13: Imagens do Projeto Aldeia da Praia.

Em documento, as comunidades do Serviluz e Titanzinho apresentam suas opinides

diante dos projetos mencionados da seguinte maneira:



e O que

e O que

0O O 0 O 0O 0O 0o o o O

O

a comunidade nao quer?

Remocao de todas as familias demarcadas pela Prefeitura, que nao
estdo em area de risco nem em area de protecao ambiental, apenas
para a construcao da praca.

Alargamento das vias de acesso a praia, pois estas ja possuem largura
suficiente para passagem de carro, ambulancia e carro de lixo.

O terreno escolhido é longe da praia e estd dentro de outra
comunidade que nao quer o Serviluz 1a.

Construcao da Praca Jardins da Praia que ndo tem nada a ver com a
comunidade.

Remocdo de comércios,casas e associacdes do entorno das vias Zezé
Diogo e Leite Barbosa, porque isso vai destruir a economia e a
identidade local.

a comunidade quer?

Urbanizacao do Campo do Paulista.

Saneamento basico e regularizacao fundiaria.

Melhoria habitacional.

Casa proépria para quem vive de aluguel.

Alargamento de vias apenas para acesso de carro as casas existentes.
Casas novas nos terrenos vazios dentro do Serviluz.

Pavimentacao das vias para acesso a praia.

Politica de apoio aos pescadores.

Construcdo de Mercado dos Peixes.

Regulamentacdo das escolinhas de surf, danca, teatro, musica e artes
marciais.

Obra mitigadora de risco decorrente da entrada de areia nas casas.

2.5.2.3. Terminal de Passageiros da Praia Mansa

Foi construido pelo Governo do Estado, em 2014, um terminal maritimo de passageiros

gue funcionou como entrada e estadia para os turistas que vieram de navio para os jogos da

Copa do Mundo. Posteriormente, esse terminal sera mais uma opcao de chegada na cidade de

Fortaleza. Para facilitar a circulacdo das pessoas a partir do terminal, esta prevista a implantacao

de um ramal de VLT, Parangaba-Mucuripe, paralelo a linha férrea existente, também pelo

Governo Estadual, que fard a ligacdo dessa area com o terminal de 6nibus e metré da

Parangaba, um dos principais da cidade. Por se tratar de uma intervencao recente, ainda nao

foram identificadas maiores influéncias e impactos sobre a comunidade.
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Fig. 2.14: Imagens do Projeto do Terminal maritimo de passageiros na Praia Mansa.

2.5.2.4. Escola de Tempo Integral e Creche

Ha previsdo de obra de uma Escola em Tempo Integral e uma creche, ambas no Campo

do Paulista.
2.5.3. Avangos na regulamentagao das ZEIS

Em 2011, por meio do Movimento dos Conselhos Populares articulado com outras
organizagdes, moradores da comunidade intensificaram a pressao para que a ZEIS aprovada no
Plano Diretor fosse efetivada. Assim, em julho de 2011, a entdo Prefeita Luizianne Lins assinou o
decreto que instituiu o Conselho Gestor das ZEIS 1 Serviluz/Titanzinho. Com isso, a comunidade

passou a se organizar para a escolha dos seus representantes no Conselho Gestor

Em 9 de julho de 2011, foi realizada uma assembleia comunitaria do Serviluz com a
finalidade de escolher os membros da Comissao Eleitoral que iria organizar e fiscalizar o
processo de eleicdo do Conselho Gestor das ZEIS. Estiveram presentes membros da comunidade,
além de presidente e funcionarios da Fundacdo de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza
(HABITAFOR). Entre 8 de agosto e 13 de setembro, foram organizadas pela Comissao Eleitoral
oito reunides em diferentes pontos do bairro, das quais participaram uns quinhentos moradores,

para divulgar e mobilizar o processo de eleicdo marcada para 18 de setembro daquele ano.

Infelizmente, a eleicdo do Conselho Gestor ndo chegou a acontecer. A referida Comissao
alegava que as sucessivas reunides realizadas na comunidade pela Prefeitura, a fim de
apresentar e convencé-la a aceitar o Projeto Aldeia da Praia - ja realizando a marcacao das casas
e cadastramento dos moradores - estava dificultando o processo eleitoral, confundindo a
populacao e criando desconforto e repudio em relacdo a proposta. A Comissao Eleitoral entende
que essa forma de abordagem junto a comunidade é um atentado contra a ZEIS e inviabiliza o
trabalho do Conselho Gestor. Portanto, decidiram dissolver a Comissao e apoiar a criagao de um

Conselho Popular eleito em Assembleia.
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Hoje, O Conselho Popular do Serviluz ¢ uma organizacdo comunitdria que agrega

representantes de varias localidades da ZEIS.
A organizacao luta por:

e Retirada da areia da Rua Ponta Mar e a implementacao ainda nao realizada do
projeto de contencao das dunas, em parceria com a Embrapa;

e Participacao ativa no processo de regulamentacao das ZEIS;

e |Luta por moradia (para as ocupacoes Raizes da Praia e Nova Estiva);

e Instalacao do Conselho Gestor das ZEIS, por meio de mobilizacao da comunidade
pela realizacao de varias assembleias e plenarias;

e Realizacao de seminarios “O Serviluz que queremos”;

e Luta em defesa da manutencdo do Campo do Paulista;

e Saneamento basico e drenagem no Serviluz e Titanzinho.
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CAP[TU LO 3 ‘ O Comité Técnico Intersetorial e

Comunitario das Zonas Especiais de Interesse Social






Este capitulo propbe-se a apresentar o Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS): sua criacdo, finalidade, tarefas a cumprir e a dinamica

das reunides do grupo de trabalho.

O Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das ZEIS, uma ferramenta de gestdo
participativa, foi instituido pelo Decreto n° 13.241, de 21 de outubro de 2013 com a finalidade
de gerar um relatério contendo informacdes suficientes para subsidiar o prefeito Roberto
Cladudio (2013-2016) na tomada de decisdo quanto as acdes prioritarias, no tocante a

regulamentacdo e a efetiva implantacao das ZEIS no municipio de Fortaleza.

O relatério objetivou, principalmente, apresentar um diagndstico situacional e as
questdes sobre cada uma das areas demarcadas como ZEIS no Plano Diretor Participativo de
Fortaleza e na Lei Complementar n° 076/2010', abarcando as trés tipologias de ZEIS instituidas
no Plano Diretor, ou seja, as 45 ZEIS 1 (ZEIS de Ocupacao), as 56 ZEIS 2 (ZEIS de Conjuntos,

Mutirdes e Loteamentos irregulares) e as 34 ZEIS 3 (ZEIS de Vazio).

Para elaboracao do diagnostico o Comité utilizou-se do banco de dados gerado pelo
Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), elaborado entres anos de 2010 e 2012,
bem como de informacbes mais atualizadas advindas da Secretaria Municipal de Urbanismo e
Meio Ambiente (SEUMA), da Secretaria Municipal de Financas (SEFIN) e da utilizacdo da
ferramenta Google Earth (2014).

Ressalta-se, entretanto, que o diagndstico apresentara inicialmente os dados referentes
as ZEIS 1 e 3 em decorréncia de problemas verificados na identificacdo das poligonais das ZEIS 2
(ZEIS de Conjuntos, Mutirdes e Loteamentos irregulares) na forma como apresentada no Plano
Diretor, situacdo que demandou da equipe técnica um esforco de demarcacdo dessas areas, o
que atrasou o trabalho relativo a essa tipologia de ZEIS, ndo sendo possivel finaliza-lo até o

momento.

Os artigos 3°, 5°, 6° e 7° do Decreto Municipal n° 13.241/2013 fazem referéncias ao
contetdo minimo do Relatério das ZEIS. A seguir apresenta-se o conteldo de cada um desses

artigos e as correspondentes tratativas dadas pelo Comité no relatério elaborado.

O quadro seguinte apresenta o contetido do artigo 3°%(composto das alineas “a” a "k"”) e

como estao dispostas as suas respostas no presente Relatoério.

"Legislacdo que institui a ZEIS 1 do Lagamar.
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ALINEA RESPOSTA

a) Diagnostico situacional de cada uma das areas
demarcadas como ZEIS no Plano Diretor
Participativo de Fortaleza e que compdéem o
contedo do mapa 5 e Anexo 5-A componentes
desta legislacdo

b) Diagndstico situacional da ZEIS Lagamar instituida
através da Lei Complementar n°® 0076 de 18 de
marco de 2010

¢) Mapeamento dos assentamentos precarios
existentes nas ZEIS, com indicacdo do numero de
familias residentes, caracterizacdo socioecondmica,
identificacdo dos espacos de uso coletivo, da oferta
de infraestrutura urbana e levantamento das
demandas comunitdrias nestes locais.

d) Mapeamento dos conjuntos habitacionais
publicos ou privados parcialmente urbanizados,
irregulares e clandestinos indicando o numero de
familias residentes, caracterizacdo socioecondémica,
infraestrutura urbana, equipamentos comunitarios e
as ocupacdes em areas de risco

e) Mapeamento das ZEIS localizadas no
Macrozoneamento Ambiental ndo passiveis de
ocupacao, a fim de evitar futuras situacoes de risco
e de baixa qualidade ambiental para a populacdo
residente das ZEIS

f) Mapeamento e diagnéstico situacional das éareas
dotadas de infraestrutura com concentracdo de
terrenos ndo edificados, ja identificados no mapa 5
e seu Anexo 5-A do PDPFOR

g) Proposicao de planos de intervencao para cada
area identificada como ZEIS do tipo 3

h) Apresentacdo do rol de politicas publicas de
requalificacdo urbanistica, regularizacao fundiaria e
dinamizacdo econémico - social, em execucdo ou
prevista para as areas de ZEIS

Os Anexos | e Il deste relatério constituem as ZEIS 1 e ZEIS 3. O
diagndstico relativo as ZEIS 2 nao foi elaborado devido a
auséncia de demarcacao precisa destas areas no Plano Diretor.

A ZEIS Lagamar é abordada no diagnéstico das ZEIS 1 e
também no capitulo “Histérico das ZEIS de Fortaleza”, onde é
apresentado todo o processo de inclusdo da comunidade nas
ZEIS e seus avancos acerca da regulamentacao.

O numero de familias residentes, caracterizacao
socioeconémica, identificacdo dos espacos de uso coletivo, da
oferta de infraestrutura urbana relativos as ZEIS 1 encontram-
se nas Fichas dos Assentamentos. Os levantamentos das
demandas comunitdrias nas ZEIS nao foi possivel ser realizado
devido a problemas de acesso as informacoes do Abraca
Fortaleza.

Este item diz respeito especialmente as ZEIS do tipo 2, embora
em alguns casos, conjuntos habitacionais estdo inseridos em
ZEIS do tipo 1. Conforme j& mencionado, as ZEIS do tipo 2
nao foram tratadas neste relatério.

No diagndstico das ZEIS do tipo 1, foram elaborados mapas
individuais, ou seja, para cada ZEIS um mapa, apresentando a
exata delimitacdo das Areas de Preservacdo Permanentes
existentes parcial ou integralmente nas ZEIS. No que se refere
as areas dotadas de infraestrutura com concentracao de
terrenos ndo edificados, foi apresentado também, no caderno
de diagnéstico das ZEIS do tipo 1, a partir de mapas
individuais, que apresentam vazios existentes (fora ou dentro
de ZEIS do tipo 3) dentro de um raio de abrangéncia de 3km a
partir de cada ZEIS, onde o PLHIS classifica estes vazios de
acordo com seus aspectos de infraestrutura, valor da terra e
oferta de equipamentos.

As areas vazias da cidade dotadas de infraestrutura foram
apresentadas no diagnoéstico das ZEIS do tipo 3.

Os planos de intervencao relativos as ZEIS 3 foram abordados
no capitulo “Aspectos do Plano Diretor” onde foram
discutidas as limitacoes para suas elaboracoes dispostas no art.
133 do PDP/2009

As politicas publicas estao apresentadas em mapas tematicos
nos Anexos | e Il
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i)Apresentacao de estudos que indiquem o impacto
na diminuicdo do déficit habitacional no municipio
com a utilizacao das éareas identificadas como ZEIS
do tipo 3 no Plano Diretor

) Apresentacdo do percentual de terrenos
identificados como ZEIS do tipo 3 que ja sofreram a
progressividade de liberacdo prevista no art. 312, §
3°, do Plano Diretor Participativo de Fortaleza, Lei
Complementar n° 062, de 02 de fevereiro de 2009

k) Avaliacgdo dos efeitos da inclusdo, pela Lei
Complementar n°18 de 30 de maio de 2012, dos
paragrafos 1°, 2° e 3° no art.126 no Plano Diretor
de Diretor que trata das ZEIS tipo 1

Foram elaborados estudos para suprir o déficit habitacional de
cada ZEIS 1 no caderno de diagnéstico das ZEIS 1, Anexo ao
referido relatério

A SEUMA forneceu esses dados que foram incrementados
pelo comité através de observacdo das fotograficas aéreas no
intervalo de 2009 a 2014, onde foram identificados varias
construcoes, que mesmo ndo compondo o percentual excluido
das ZEIS 3 através da progressividade, contribuiram para
escassez de oferta de terra urbanizada para HIS

A SEUMA forneceu esses dados que estdao apresentados no
Anexo |, diagnéstico ZEIS tipo 1, na Ficha ZEIS do Mucuripe.
Que segundo informacoes da SEUMA, foi a Unica ZEIS afetada
por esta lei.

O artigo 5° do Decreto indica que o relatério das ZEIS contenha informacdes que
venham a contribuir com o processo de regularizacao fundidria nessas areas, requerendo para
tanto o mapeamento e o levantamento das propriedades publicas ocupadas por moradias nas
areas identificadas como ZEIS, o levantamento da titularidade das areas identificadas como ZEIS,

bem como o levantamento das acbes de regularizacdo fundiaria em andamento.

Em resposta ao referido artigo, o Anexo | - Diagnéstico das ZEIS do tipo 1, identifica os
dominios de terrenos publicos e privados em ZEIS 1, enquanto o Anexo Il - Diagndstico das ZEIS
3, identifica o dominio dos terrenos, ocupados (assentamentos) ou nao, das ZEIS 3.0 Anexo | -
Diagnéstico das ZEIS do tipo 1, contém mapa com as informacoes relativas a regularizacdo

fundiaria em andamento ou concluidas na atual gestdo municipal, nas ZEIS 1.

O artigo 6° indica que o Relatério das ZEIS devera apresentar estudos e levantamentos
das operacdes urbanas ja realizadas, propostas ou em andamento, dos planos e projetos nas
areas mapeadas como ZEIS localizadas nas Regides Central, Noroeste, Leste, Oeste e Nordeste
do Municipio e consideradas prioritarias para realizacao de operacdes urbanas consorciadas de

acordo com art. 243 do Plano Diretor Participativo de Fortaleza.

Em resposta a esse artigo foi elaborado o capitulo oito, que ,por decisdo do Comité,
tratou ndo somente das Operacdes Urbanas, mas também de outras formas de viabilizar a
implementacao das ZEIS, portanto intitulado “Publico e Privado: Parceria e Coercdo na

viabilizacao das ZEIS".

Segundo o artigo 7°, o Comité deverd identificar, colecionar e disponibilizar para
consulta a producao cientifica nos niveis de monografia, dissertacdo e tese e outros projetos de
extensdo junto as instituicbes de pesquisa e ensino superior que tenham abordado as tematicas

relativas as Zonas Especiais de Interesse Social no ambito do Municipio de Fortaleza.
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Nesse sentido, todo material académico consultado pelo Comité para elaboracdo do

relatério, foi reunido em meio fisico e digital e armazenado no acervo do IPLANFOR.

Reforca-se que as exigéncias de conteldo relativamente as ZEIS 2 estdo em cumprimento

pela equipe técnica do Instituto de Planejamento de Fortaleza.

O trabalho do Comité das ZEIS foi realizado sob a coordenacdo do Instituto de
Planejamento de Fortaleza (IPLANFOR), em parceria com a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza (HABITAFOR), e dispde da ajuda dos representantes

do Poder Publico municipal, das comunidades das ZEIS e de organizacbes nao governamentais.

Participaram regularmente do trabalho ou foram convocados, quando necessario, a
prestacdo pontual de informacdes os representantes das secretarias de Urbanismo e Meio
Ambiente; Planejamento, Orcamento e Gestdo; Regionais; Infra Estrutura; Saude; Educacao;
Desenvolvimento Econémico; Desenvolvimento Social, Trabalho e Combate a Fome; Seguranca
Cidada e da Defesa; Cidadania e Direitos Humanos; Financas; Secretaria de Servicos Publicos e
Conservacao; Procuradoria Geral do Municipal; Coordenadoria Especial de Participacdo Social;

Empresa de Transportes Urbanos de Fortaleza.

Quanto a participacao social, foram convidadas a compor o Comité nove representantes
de comunidades inseridas em ZEIS, escolhidas pela reconhecida atuacdo comunitaria em prol da
regulamentacdo das ZEIS e que tém participado assiduamente das discussdes para elaboracao
do relatério. Sao eles: os representantes das ZEIS Lagamar, Pici, Poco da Draga, Moura Brasil,

Bom Jardim, Pirambu, Serviluz, Praia do Futuro e Mucuripe.

Também foram convidadas duas organizacbes nao governamentais: a Federacdo de
Bairros e Favelas de Fortaleza; e o Centro de Estudo, Articulacdo e Referéncia sobre
Assentamentos Humanos (Cearah Periferia). A primeira ndo tem participado de forma assidua; e

a segunda, embora regularmente convidada, ainda nao participou de nenhuma reuniao.

As reunides do Comité receberam pessoas e instituicbes outras nao previstas no decreto
municipal que o instituiu. Entre essas, participam regularmente das discussoes representantes da
Universidade Federal do Ceard — do Laboratério de Estudos de Habitacdo (LEHAB/DAU-UFC), do
Programa de Educacdo Tutorial/Arquitetura (ArgPET), do Centro de Assessoria Juridica
Universitaria (CAJU) e também Laboratério de Estudos da Cidade (LEC), além da organizacao

nao governamental Instituto de Assessoria para o Desenvolvimento Humano (IADH).

A grandiosidade da tarefa a ser desempenhada, aliada a reestruturacdo do Instituto de

Planejamento Fortaleza, propiciou que o trabalho de elaboracdo do relatério da ZEIS se
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prolongasse até julho de 2015, ultrapassando o prazo de 120 dias inicialmente estabelecido
para a sua elaboracdo. O Comité se prepara para, numa segunda fase, iniciar os debates sobre

as ZEIS 2 (de conjuntos, mutirdes e loteamentos irregulares).

O trabalho do referido Comité se reveste de importancia impar, pois devera auxiliar a
elaboracao de legislacdo que venha a suprir a caréncia de regulamentacao das ZEIS, pois embora
o Plano Diretor Participativo de Fortaleza, desde sua entrada em vigor em 2009, tenha
conceituado e categorizado as ZEIS, estabelecido critérios para a instituicdo de novas ZEIS,
indicado os instrumentos juridicos e urbanisticos que deveriam ser utilizados nestas areas, e até
instituido regras gerais para a sua implantacao, ainda carece de regulamentacao em varios
aspectos para que apresente eficacia plena e possa fazer cumprir o objetivo de integrar a cidade

informal a cidade formal.

1. Das discussdes técnicas e das discussoes participativas do Comité

1.1.Das Discussdes Técnicas

A equipe técnica foi consolidada em maio de 2014, sendo composta pelos membros

dispostos no quadro a sequir:

MEMBROS COMITE PREFEITURA

NOME ORGAO FUNCAO
. i Instituto de Planejamento de Fortaleza
Luiza Perdigao _IPLANFOR COORDENADORA
| Secretarla.l\/lunlapal dlo ' COORDENADORA-
Carla Carolina N. Sales Desenvolvimento Habitacional — AUXILIAR
HABITAFOR
Francisco Edmar de Oliveira Secretaria Municipal de Urbanismo e
Junior Meio Ambiente — SEUMA PARTICIPANTE

Secretaria Municipal de Planejamento

PARTICIPANTE
Orcamento e Gestao — SEPOG

Davi Lopes Silva

Secretaria Municipal de Infraestrutura

Jodo Fernandes Menescal PARTICIPANTE

_ SEINF
Dayse Gadelha Lima Fuques Secretaria Municipal de Saude — SMS PARTICIPANTE
Hulda Barros Bastos zﬁ/lcgeta”a Municipal de Educacao - PARTICIPANTE
Raimundo Eduardo Silveira Universidade Federal do Cearé - UFC PARTICIPANTE

Fontenele

Secretaria Municipal da Seguranca

Cidada — SESEC PARTICIPANTE

Maria Paula Bezerra

Elineudo Maia Pinheiro Defesa Civil PARTICIPANTE

Coordenadoria Especial de

y . PARTICIPANTE
Participacao Social — CEPS

Francisca Flaviana Costa Macedo

Secretaria Municipal de Finangas —

SEFIN PARTICIPANTE

Clovis Soares e Sé& Filho
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Secretaria Municipal de Financas —

SEFIN PARTICIPANTE

Paulo Rafael Tabosa

Secretaria Municipal de Conservacao e

. . PARTICIPANTE
Servicos Publicos — SCSP ¢

Sergio Moraes

As primeiras reunides da equipe técnica tiveram o objetivo de discutir o Plano Local de
Habitacao de Interesse Social (PLHIS), que contém um diagndéstico amplo dos assentamentos
precarios do municipio de Fortaleza. Como muitos componentes do grupo técnico tiveram seu
primeiro contato com o PLHIS a partir da formacdo do Comité e também careciam de
conhecimento relativo as ZEIS, foi realizada a capacitacdo técnica que demandou bastante

tempo em virtude da extensao e complexidade do conteldo.

Por volta de junho de 2014, a equipe iniciou o trabalho de sistematizacao dos dados do
PLHIS para elaboracao do diagndstico preliminar das ZEIS 1. A escolha de comecar pelas ZEIS 1
foi feita por se tratar do contedo mais extenso do relatério, assim como pelo fato de o Comité
ser formado por representantes dessas ZEIS 1; logo, esse contelido possui maiores possibilidade

de sofrer alteracoes, demandando assim maior tempo para sua finalizacéo.

Paralelamente ao diagnostico, foi elaborada uma proposta metodolégica de priorizacao
para regulamentacao das ZEIS 1, contando com especial apoio dos membros da SEFIN e SESEC,
além de assessoria do professor Inacio Bessa (Universidade de Fortaleza/Estatistica), e consulta
informal do professor Renato Pequeno (Universidade Federal do Cearad/Arquitetura). Mesmo
assim, nao foi finalizada em decorréncia da — até entdo pendente — proposta preliminar do
diagnoéstico das ZEIS e também da participacao popular. A proposta inconclusa de priorizacao

das ZEIS, portanto, esta ausente no relatério, mas podera posteriormente ser concluida.

No inicio do ano de 2015 a equipe sofreu uma grande reducdo de técnicos devido a
demandas emergenciais das secretarias envolvidas no Comité, restando apenas os membros da
HABITAFOR, IPLANFOR e SEPOG, com apoio de duas estagiarias e uma arquiteta do IPLANFOR.
Com esse reforco técnico, em marco de 2015 a proposta preliminar do diagnéstico das ZEIS 1
foi concluida e, logo em seguida, iniciaram-se efetivamente os trabalhos do Comité composto

pela equipe técnica remanescente e contando, também, com a participacdo comunitaria.
1.2.Das DiscussOes Participativas

De acordo com o Decreto Municipal n°® 13.241/2013, o Comité devera ser composto por
representantes da sociedade civil para garantir a elaboracdo participativa e deliberativa do

relatorio.
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O quadro seguinte traz a lista dos convidados da sociedade civil a participar do Comité.

MEMBROS COMITE SOCIEDADE CIVIL

NOME

ORGAO

FUNCAO

Tereza Hilda

CEARAH Periferia

PARTICIPANTE

Natanael Alves Mota

Federacao de Bairros e Favelas de Fortaleza —
FBFFOR

PARTICIPANTE

Marileide Da Silva Luz

Rogério Costa

Francisca Maria Do Nascimento

ZEIS 1 BOM JARDIM

Raimundo Nonato

PARTICIPANTE

Adriana Gerénimo Vieira Silva

Gean Gabiriel

ZEIS 1 LAGAMAR

Jaqueline Silva

PARTICIPANTE

Pedro André N. Monte

ZEIS 1 MOURA BRASIL

PARTICIPANTE

Francisco Fernando Martins

ZEIS 1 PICI

Cicera da Silva Martins

PARTICIPANTE

Luiza de Marilac Lima

Maria Ivoneide Gois da Silva

ZEIS 1 POCO DA DRAGA

PARTICIPANTE

Rosilene Lima Mendes

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO (A e B)

PARTICIPANTE

Lucimeire Calandrini Ribeiro

ZEIS 1 SERVILUZ

José Ribamar Petra

PARTICIPANTE

Maria Dalva Dos Santos

Antdnio Silva De Oliveira

ZEIS 1 PIRAMBU

PARTICIPANTE

Dos convidados pelo poder publico municipal somente a ONG Cearah Periferia nao

atendeu ao convite.

Apesar de nao designados por Decreto, alguns membros da sociedade civil participaram

espontaneamente do Comité, conforme representados no quadro abaixo.

SOCIEDADE CIVIL — COMITE

NOME

ORGAO/ ENTIDADE

FUNCAO

Valéria Pinheiro

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO -
LEHAB/UFC E FRENTE DE LUTA POR MORADIA

PARTICIPANTE

Thais Oliveira Ponte

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO
LEHAB/UFC E FRENTE DE LUTA POR MORADIA

PARTICIPANTE

Profa. Clarissa Sampaio Freitas

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO-
LEHAB/UFC

PARTICIPANTE

Prof. Renato Pequeno

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO-
LEHAB/UFC

PARTICIPANTE

Jéssica Fontenele Sales

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO-
LEHAB/UFC

PARTICIPANTE

Sara V. Rosa

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO-
LEHAB/UFC

PARTICIPANTE

Rodolfo Anderson D. Goes

LABORATORIO DE ESTUDO DA HABITACAO-
LEHAB/UFC

PARTICIPANTE

Angela Maria Monteiro

INSTITUTO DE ASSESSORIA PARA O
DESENVOLVIMENTO HUMANO —IADH/UFC

PARTICIPANTE
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Conceicdo Faheina

INSTITUTO DE ASSESSORIA PARA O
DESENVOLVIMENTO HUMANO-IADH/UFC

PARTICIPANTE

Elza F. Braga

INSTITUTO DE ASSESSORIA PARA O
DESENVOLVIMENTO HUMANO-IADH/UFC

PARTICIPANTE

Silvana Parente

INSTITUTO DE ASSESSORIA PARA O
DESENVOLVIMENTO HUMANO-IADH/UFC

PARTICIPANTE

Roberta Filiola C. Barroso

CENTRO DE ASSESSORIA JURIDICA
UNIVERSITARIO-CAJU/UFC

PARTICIPANTE

Felipe Saboia Santos

CENTRO DE ASSESSORIA JURIDICA
UNIVERSITARIO-CAJU/UFC

PARTICIPANTE

Guilherme Bezerra

LABORATORIO EM ESTUDOS EM CIDADES-LEC

PARTICIPANTE

Aline Feitosa De Gois

JOVENS TALENTOS/UFC

PARTICIPANTE

Erica de Sousa

JOVENS TALENTOS/UFC

PARTICIPANTE

Germana Nunes

PROGRAMA DE ENSINO TUTORIAL -ARQPET/UFC

PARTICIPANTE

Giovana Duarte Almeida

PROGRAMA DE ENSINO TUTORIAL-ARQPET/UFC

PARTICIPANTE

Manuela Teixeira Arias

PROGRAMA DE ENSINO TUTORIAL -ARQPET/UFC

PARTICIPANTE

Ana Virginia Elias Pinho

INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO
URBANO E REGIONAL /UNIVERSIDADE FEDERAL
DO RIO DE JANEIRO-IPPUR-UFRJ

PARTICIPANTE

Amiria Brasil

ARQ. E URB./UNIFOR

PARTICIPANTE

Leonardo Ribeiro

ESTUDANTE DE ARQUITETURA E URBANISTICO

PARTICIPANTE

Erika De Sousa A.

ESTUDANTE

PARTICIPANTE

Simone Oliveira

ARQUITETA

PARTICIPANTE

Janaina Cordeiro

ARQUITETA

PARTICIPANTE

Francisco Laercio P. Braga

UNIVERSIDADE ESTADUAL DO CEARA-UECE

PARTICIPANTE

Felipe Rabelo

BPA INVESTIMENTOS/ANALISTA

PARTICIPANTE

André De Carvalho Augusto

COORDENADORIA ESPECIAL DE PARTICIPACAO
SOCIAL-CEPS

PARTICIPANTE

Antbnio Gualderto

GABINETE VICE-PREFEITO

PARTICIPANTE

Viena Nogueira

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRA ESTRUTURA-
SEINFRA

PARTICIPANTE

Barbara Araujo

PROCURADORIA GERAL DO ESTADO-PGE

PARTICIPANTE

Alan Sérgio Rodrigues

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Dian José De S& Nunes

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Jociane Macedo Barros

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

José Maria Pereira De Lima Jr.

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Antonio Karlos de
Albuquerque(KAKA)

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Lucila Menezes

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL-HABITAFOR

PARTICIPANTE

Pedro André N. Monte

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Roberto Cabral

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Wagner Dennyson De Sousa

SECRETARIA MUNICIPAL DO DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL HABITAFOR

PARTICIPANTE

Ana Manuela Nogueira

SECRETARIA MUNICIPAL DA INFRAESTRUTURA-
SEINF

PARTICIPANTE

Francisco Assuncao

SECRETARIA DE FINANCAS-SEFIN

PARTICIPANTE

Tristdo Farias C. Rocha

SECRETAIRA DE FINANCAS-SEFIN

PARTICIPANTE

Rebeca de Souza Oliveira

SECRETARIA MUNICIPAL DA SAUDE — SMS

PARTICIPANTE

Cefisa Maria Sabino Aguiar

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO-SME

PARTICIPANTE

68




Glaumer Fernandes De Sousa

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO-SME

PARTICIPANTE

Raimundo Eduardo Silveira
Fontenele

SECRETARIA DO DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO-SDE

PARTICIPANTE

Elayne Maria Benevides De
Oliveira

SECRETARIA DO DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO-SDE

PARTICIPANTE

Carlos Augusto L. Freire

SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO E MEIO
AMBIENTE-SEUMA

PARTICIPANTE

Danielle Batista Souza

SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO E MEIO
AMBIENTE-SEUMA

PARTICIPANTE

Larissa Menescal

SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO E MEIO
AMBIENTE-SEUMA

PARTICIPANTE

Weslenya Godinho

SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO E MEIO
AMBIENTE-SEUMA

PARTICIPANTE

Douglas Bettiol Corréa

SECRETARIA DE TRABALHO, DESENVOLVIMENTO
SOCIAL E COMBATE A FOME-SETRA

PARTICIPANTE

Antdnio Gualberto

GAB. VICE PREFEITO

PARTICIPANTE

Maria Cristina Leite

EMPRESA DE TRANSPORTE URBANO DE
FORTALEZA-ETUFOR

PARTICIPANTE

Joana Kesselring

INSTITUTO DE PLANEJAMENTO DE FORTALEZA-
IPLANFOR

PARTICIPANTE

Leticia Candido De Oliveira

INSTITUTO DE PLANEJAMENTO DE FORTALEZA-
IPLANFOR

PARTICIPANTE

Luciana Furtado C. Coelho

INSTITUTO DE PLANEJAMENTO DE FORTALEZA-
IPLANFOR

PARTICIPANTE

Voélia Rocha

INSTITUTO DE PLANEJAMENTO DE FORTALEZA-
IPLANFOR

PARTICIPANTE

Renan Emrich Colares

SECRETARIA DO PLANEJAMENTO, ORCAMENTO
E GESTAO-SEPOG

PARTICIPANTE

Rosangela De A. E Silva

SECRETARIA DO PLANEJAMENTO, ORCAMENTO
E GESTAO -SEPOG

PARTICIPANTE

Fernando Juarez Carvalho Arruda | SER | PARTICIPANTE
Andreia Guilherme SER I PARTICIPANTE
Germana Ribeiro SER I PARTICIPANTE
Silvana Maria Gomes Ponte SER I PARTICIPANTE
Luis N. Sombra Oliveira SER I PARTICIPANTE
Cinthia Bezerra Teles SER IV PARTICIPANTE
Maria Andrade Leite SER IV PARTICIPANTE
Priscilla Da Hora Cardoso SER IV PARTICIPANTE
Lisandra Campos SERV PARTICIPANTE
Lorena Kyssia Lima Matos SER V PARTICIPANTE
Perpétua Socorro Ribeiro SER V PARTICIPANTE
Livia Pinheiro SER VI PARTICIPANTE
Makyllene Kelly Andrade Viana SER VI PARTICIPANTE
Thais Cristina P. Cavalcante SER VI PARTICIPANTE

Jorge Pedro Bonfim

SECRETARIA REGIONAL CENTRO-SERCE

PARTICIPANTE

Gualter Bezerra

ESCRITORIO FREI TITO

PARTICIPANTE

Mateus De Oliveira

ESCRITORIO FREI TITO

PARTICIPANTE

Ana Maria Ferreira De Freitas

FUNDACAO MARCOS DE BRUIN

PARTICIPANTE

Regina Jaqueline Da Silva

CONSELHO GESTOR - FMB

PARTICIPANTE

Bruno Jannotti Muller CONCRENAT/SETEC PARTICIPANTE
Chrystiano Martins Lima COMOL PARTICIPANTE
Ana Cristina De Moraes Lima MOSAICO PARTICIPANTE
Marcelo Saldanha Girao PGE/PROPAMA PARTICIPANTE

Francisca Alda Da Silva

ZEIS LAGAMAR

PARTICIPANTE

Ana Maria De Freitas

ZEIS LAGAMAR

PARTICIPANTE

Jessika Rocha

ZEIS LAGAMAR

PARTICIPANTE
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Pedro Fernandes

CONS. POPULAR SERVILUZ

PARTICIPANTE

Francisco Alberto Alves(Dedé)

ZEIS BOM JARDIM

PARTICIPANTE

Francisco Alef Feitosa

ZEIS BOM JARDIM-JAP/CDVHS/DLIS

PARTICIPANTE

lolanda Lima

ZEIS BOM JARDIM

PARTICIPANTE

José Alberto Alves Cavalcante

ZEIS BOM JARDIM

PARTICIPANTE

Raimundo Nonato Moreno

ZEIS BOM JARDIM

PARTICIPANTE

Zélia Inacio Taboza

ASSOCIACAO DOS MORADORES DA
COMUNIDADE DOS MARROCOS-BAIRRO BOM
JARDIM

PARTICIPANTE

Maria Fernandes

FEDERACAO DE BAIRRO DE FAVELA DE
FORTALEZA-FEBFFOR

PARTICIPANTE

Eudes Guimaraes

FEDERACAO DE BAIRRO DE FAVELA DE
FORTALEZA - FEBFFOR

PARTICIPANTE

Maria Fatima De O. Lopes

CENTRO COMUNITARIO

PARTICIPANTE

Francisco Osias Matos Santos

CENTRO COMUNITARIO

PARTICIPANTE

Tereza C. Cunha

ASSOCIACAO RODOLFO TEOFILO

PARTICIPANTE

Llcia Pereira da Silva

COMUNIDADE JOAO XXIII-BAIRRO DIONISIO
TORRES

PARTICIPANTE

Francisco Henrique Ferreira Lima

MOURA BRASIL

PARTICIPANTE

Raimundo Nonato Da S. Barros

MOURA BRASIL

PARTICIPANTE

Pedro Fernandes SERVILUZ PARTICIPANTE
Daniel Rodrigues SERVILUZ PARTICIPANTE
Francisco Oliveira SERVILUZ PARTICIPANTE
Raquel Lima de Souza SERVILUZ PARTICIPANTE

Ana Alves Da Cunha Valentin

ASSOCIACAO EM DEFESA DA VIDA DAS
GOIABEIRAS E ADJECENCIAS-BAIRRO
GOIABEIRAS

PARTICIPANTE

Francisco Fernando Martins

GRUPO DE DESENVOLVIMENTO FAMILIAR
(PRESIDENTE) E MOVIMENTO DOS CONSELHOS
POPULARES

PARTICIPANTE

Raquelyna De Souza

UNIDADE CLASSISTA - SERVILUZ

PARTICIPANTE

Raquel Souza

UNIDADE CLASSISTA - SERVILUZ

PARTICIPANTE

Maria Do Socorro Silva

CONJUNTO HABITACIONAL ALDACI BARBOSA -
BAIRRO DE FATIMA

PARTICIPANTE

Maria Das Gracas S. Paula

MUCURIPE

PARTICIPANTE

Rita de Céssia Laurindo Sales

MOVIMENTO DE LUTA EM DEFESA DA
MORADIA-MLDM-TRILHA DO SENHOR-BAIRRO
ALDEQOTA

PARTICIPANTE

Maria Fatima De Oliveira Lopes

CENTRO COMUNITARIO CRISTO REDENTOR

PARTICIPANTE

Francisco Carvalho Félix

MOVIMENTO NACIONAL DA POPULACAO DE
RUA-MNPR

PARTICIPANTE

Francisco Oliver Oliveira

MOVIMENTOS DOS CONSELHOS POPULARES

PARTICIPANTE

Izabel Cristina Lima Ferreira

ONG. VELAUMAR

PARTICIPANTE

No dia 14 de abril de 2015 foram iniciadas as discussdes participativas. A populacdo
deliberou sobre as datas pré-agendadas pela prefeitura e decidiu que o calendario deveria ser
flexivel, para que a populacdo tivesse condicdes de analisar a proposta preliminar e sugerir

alternativas para as problematicas apresentadas.
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O quadro a seguir apresenta as datas das reunides, as pautas discutidas e os

participantes de cada uma das dez reunides do Comité em sua formacdo completa, isto é, com

representacao dos técnicos da Prefeitura e da sociedade civil.

DATA PAUTA PRE-DEFINIDA PARTICIPANTES DELIBERAGOES E ENCAMINHAMENTOS
o Ampliacdo do numero de reunides participativas;
- IPLANFOR e Apresentacao das experiéncias referentes a
Apresentacao preliminar |- HABITAFOR regulamentacdo das ZEIS vivenciadas em comunidades
do Diagnostico das ZEIS 1 |- SER IV E VI como o Lagamar, Serviluz e Pogo da Draga;
pela equipe técnica aos - SESEC e Apresentacdo da disponibilidade orcamentaria da PMF
representantes da - ZEIS LAGAMAR para o trabalho de regulamentacéo das ZEIS;
14/04/2015 sociedade civil; - ZEIS BOM JARDIM e Criacdo de um plano de acdo para regulamentacdo das
- ZEIS MOURA BRASIL ZEIS;
Entrega do caderno de - ZEIS SERVILUZ e Apresentacao do Plano Fortaleza 2040;
participagao aos - BAIRRO DE FATIMA e Os representantes das ZEIS deverdo contribuir coma
integrantes do Comité para|- ZEIS PCI identificacdo dos vazios inseridos nas ZEIS 1;
as devidas contribuicoes. |- UFC/LEHAB o Comunidade deverd preencher e devolver o caderno de
- IADH participacao;
o Apresentacdo da experiéncia do PREZEIS Recife;
- IPLANFOR
Apresentacdo do PLHIS — |- HABITAFOR
Plano Local de Habitacdo |- SER I, IV E VI
de Interesse Social, base de |- SESEC
dados do Relatério das - SME
ZEIS; - SMS
-SEPOG e Diagnostico sobre oferta de terra urbanizada (ZEIS 3);
Aprovacao e assinatura da |- ZEIS LAGAMAR e Posicionamento do Comité acerca da reducédo de ZEIS 3;
28/04/2015 - ) . —
Ata da reunido do dia - ZEIS BOM JARDIM e Ampliacdo da participacdo para além do proposto no
14/04/2015; - ZEIS PICI caderno de participacéo
- ZEIS MUCURIPE
Discussao sobre as - FEDERACAO DE
experiéncias de BAIRROS E FAVELAS DE
Regulamentacao das ZEIS 1 |FORTALEZA
- ZEIS Lagamar e outras. - UFC/LEHAB
- IADH
- IPLANFOR
- HABITAFOR
-SERII, IVE VI o Substituir as imagens do relatério de 2009 para 2014;
Pauta: Apresentacio dos | SEUMA o |dentificacdo dos terrenos que sairam das ZEIS 1 (art. 126/
) - SEPOG PDPFor) e ZEIS 3 (art. 312/ PDPFor);
05/05/2015 encaminhamentos para - ZEIS LAGAMAR e |dentificacdo dos assentamentos inseridos nas ZEIS Fatima,

conclusao do relatério ja
feitos pela equipe.

- ZEIS BOM JARDIM
- ZEIS PICI

- ZEIS SERVILUZ

- ZEIS PIRAMBU

- UFC/LEHAB

Dionisio Torres e Praia de Iracema que ndo constam no
PLHIS;
o |dentificacdo dos dominios dos terrenos de ZEIS 1 e ZEIS 3;
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Pactuacao sobre a
metodologia das reunides;
Entrega das informacdes
pendentes pela equipe
técnica;

Deliberacao sobre o roteiro
para elaboracao dos
capitulos do relatério;

- IPLANFOR

- HABITAFOR
-SERLILIVEV
- SEUMA

- SMS

- SME

- SETRA

e Instituicao da comissao proviséria de acompanhamento da
regulamentacdo da ZEIS até o encaminhamento do projeto
de lei para camara;

e Minutar o decreto que dispde sobre a instituicao da

14/05/2015 |Deliberacao sobre a - ZEIS LAGAMAR comissao de regulamentacdo e implantacdo da ZEIS;
proposta do plano de acao |- ZEIS BOM JARDIM e Decreto deve garantir que as proposicdes pactuadas no
referente a formagdo dos |- ZEIS SERVILUZ relatério das ZEIS sejam incluidas no projeto de lei a ser
conselhos gestores; - ZEIS PICI encaminhada a cdmara para regulamentacédo das ZEIS.

- ZEIS PIRAMBU
Deliberacao sobre a - ZEIS MUCURIPE
proposta do Plano de Acéo |- UFC/LEHAB
referente a elaboracao dos |- IADH
Planos Integrados de
Regularizacdo Fundiaria
(PIRF);
- IPLANFOR
- HABITAFOR
- SEUMA
-SERI, IIE IV
- UFRJ
- ZEIS MOURA BRASIL
28/05/2015  |Palestra PREZEIS Recife :EE/IESERVILUZ e Estruturar um modelo de governanca para as ZEIS de
com a Dra. Tereza Borba - LEHAB/UFC Fortaleza.
- SETRA
- IADH
- ZEIS BOM JARDIM
- ZEIS LAGAMAR
- ONG VELAUMAR
(POCO DA DRAGA)
- SEUMA
- IPLANFOR
- IADH
Apresentacdo da SEUMA [SJ?CRA
para o Comité das ZEIS - LEHAB/UFC e Marcar nova reuniao para apresentacao do processo de
29/05/2015  |sobre a Regulamentagdo revisao da LUOS do Cédigo de Obras e da Lei de
do PDPFOR 2009. - ZEIS BOM JARDIM Parcelamento
- CONJUNTO ALDACI ’
BARBOSA
- ZEIS SERVILUZ
- ZEIS PICI
-SER IV
- ZEIS PICI
Apresentacao da SEUMA |- ZEIS LAGAMAR
para o Comité das ZEIS - ZEIS SERVILUZ — .
11/06/2015  |sobre a revisao da LUOS, |- CONJUNTO ALDAC| | ® Flaborar a estratégia a fim de facilitar o processo de
Cédigo de Obras e Lei de  |[BARBOSA regulamentacdo das ZElS.
Parcelamento. - SEUMA
- LEHAB
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22/06/2015

Diagndstico situacional das
ZEIS do tipo 3;

Diagndstico dos vazios
inseridos nas ZEIS do tipo

i

Deliberacéao das
proposicoes.

- IPLANFOR

- HABITAFOR

-SERINE IV

- SEUMA

- SETRA

- SMS

- ZEIS BOM JARDIM

- ZEIS POCO DA DRAGA
- ZEIS SERVILUZ

- ZEIS MUCURIPE

- ZEIS PIRAMBU

- LEHAB / UFC

- LEC/UFC

- IADH

- FRENTE DE MORADIA
- ESCRITORIO FREI TITO
- LEHAB

o Informar no relatério a prioridade de utilizagdo dos vazios
em ZEIS 1,

o Fazer levantamento dos dominios dos terrenos em ZEIS 1 e
ZEIS 3;

Apresentacdo do
Orcamento Municipal;

- IPLANFOR

- HABITAFOR

-SERINE IV

- SEUMA

- SETRA

- SEPOG

- ZEIS BOM JARDIM

- ZEIS POCO DA DRAGA
- ZEIS SERVILUZ

e Mandato de 6 meses prorrogado por mais 6 meses;

o Criacdo do conselho geral e diretriz para funcionamento;

e Vagas: 13 ou 12 para poder publico, 9 representantes das
ZEIS (2 por comunidade), 6 para universidades

23/06/2015 Consolidaco das - 7E1S PICI (2 para cada) e vagas para ONG's;
proposicoes. - 7EIS FATIMA e Capacitacao para as outras ZEIS fora do decreto;
(CONJUNTO ALDAC| e Sugestbes para a minuta do decreto (prazo 48 h);
BARBOSA) e Envio da apresentacdo da SEPOG;
- 7E1S MUCURIPE o Definicdo das proximas pautas e datas das reunioes;
- LEHAB/UFC
- LEC/UFC
- ONG VELAUMAR
- IADH
Entrega do Relatério
27/07/2015  |(capitulos + diagndstico

ZEIS 1 e ZEIS 3 + mapas)
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Fig. 3.1:Registros fotograficos de reunides do Comité. Fonte: Edmar Oliveira Junior.
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CAP[TULO 4 ‘ Guia de leitura para o
diagnostico das ZEIS






O presente capitulo objetiva explicar como os anexos |, Il e lll deste relatério que contém,
respectivamente, os diagndsticos referentes as ZEIS 1 (ZEIS de ocupacdo), as ZEIS 2 (ZEIS de

Conjuntos) e as ZEIS 3 (ZEIS de vazios) foram elaborados.

Como a principal fonte de informagdes para compor os referidos diagnésticos foi o Plano
Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), faz-se uma breve contextualizacdo sobre o
surgimento desses planos no Brasil e em Fortaleza. Em seguida, apresentam-se aspectos
metodoldgicos da elaboracao dos referidos diagnésticos e um guia para facilitar a leitura dos

seus conteuidos.

1. O Plano Local de Habitacao de Interesse Social — PLHIS

O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS foi elaborado por uma equipe
multidisciplinar sob a coordenacdo da Fundacdo Habitacional de Fortaleza (HABITAFOR), entre
os anos de 2010 e 2012. A elaboracdao do PLHIS visava ao cumprimento de exigéncia do
Ministério das Cidades aos municipios, no ambito da formacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social - SNHIS (instituido pela Lei Federal n° 11.124/2005),

operacionalizador da Politica Nacional de Habitacao.

Como forma de enfrentar o desafio de formular uma estratégia que fosse capaz de
viabilizar o objetivo precipuo da Politica Nacional de Habitacdo de universalizar o acesso a
moradia digna para os cidadaos brasileiros, caberia entdo aos municipios, com a participacao de
segmentos representativos da sociedade, a elaboracao dos seus planos locais de habitacao de

interesse social.

Dessa forma, suprir-se-ia a caréncia de informacdes sistematizadas e confidveis sobre o
setor habitacional e em particular sobre os assentamentos precarios (situacdo comum a grande
maioria dos municipios brasileiros), e se viabilizaria a adesdo ao SNHIS e 0 acesso aos recursos
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), pretensa fonte de financiamento da

Politica Nacional de Habitacao.

Nesse contexto o municipio de Fortaleza elaborou o seu Plano Local de Habitacdo de
Interesse Social (PLHIS) que contém uma sintese do diagndéstico do setor habitacional de
Fortaleza, das necessidades habitacionais atuais e das geradas pela demografica para o prazo de
13 anos, bem como indicacdes de linhas de acao e programas sugeridos com fins de atender as

especificidades identificadas.

Mas, além disso, o PLHIS trouxe com riqueza de detalhes a radiografia da precariedade

habitacional em Fortaleza, pois indo diretamente aos territérios e consultando a populagao, os
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técnicos identificaram 843 assentamentos precarios, classificados nas tipologias: favelas,
corticos, conjuntos habitacionais e loteamentos irregulares ou clandestinos. Ressalta-se que 75%
desses assentamentos (ou seja, 632 deles) foram visitados e fotografados pela equipe técnica

responsavel pela elaboracao do plano.

Entre as valiosas contribuicbes do PLHIS constam 31 mapas diagnésticos, um sistema de
classificacdo e priorizacdo de intervengdes nos assentamentos precdarios e um banco de dados

com 66 varidveis que os retratam de forma minuciosa.

O PLHIS faz uma correlacdo entre as ZEIS e os assentamentos, concluindo que ha
coeréncia entre os tipos de ZEIS e a classificacao tipoldgica dos assentamentos na medida em

que:

e Mais de 80% dos assentamentos inseridos em ZEIS 1 (ZEIS de ocupacédo) sao
considerados favelas e;
e Cerca de 76% dos assentamentos das ZEIS 2 (ZEIS de conjuntos) sao classificados

como mutirao ou conjuntos.

O referido plano, ao relacionar os assentamentos com as ZEIS, informou ainda que do

total dos 843 assentamentos:

e 12%, ou seja, 102 deles, encontram-se parcialmente ou totalmente inseridos em
ZEIS 1;

e 5% estdo parcialmente ou totalmente inseridos em ZEIS 2, ou seja, 43
assentamentos e;

e 4% estao inseridos em ZEIS 3, ou seja, 37 assentamentos, no geral, ocupacoes

de leito de via.

O PLHIS originou 31 mapas diagndsticos, um sistema de classificacdo e priorizacdo para
intervencdes nos assentamentos precarios € um banco de dados com 66 varidveis que 0s
retratam de forma minuciosa. Contribuicdes essas que, entendeu-se seriam de grande valia para

a elaboracao deste relatério, hipétese que se confirmou ao final deste trabalho.

2. Metodologia para elabora¢ao do diagnéstico das ZEIS

Avaliada a pertinéncia entre o PLHIS e as ZEIS, o primeiro passo foi escolher entre as 66
variaveis do banco de dados do PLHIS, aquelas capazes de responder as questdes do Decreto
Municipal n° 13.241/2013. O quadro a seguir apresenta as 66 variaveis que compdem o banco

de dados do PLHIS com destague em vermelho para as 43 selecionadas para este trabalho.
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Vo1.
Vo2.
Vo03.
Vo4.
V05.
V06.
Vo7.
Vo08.
V09.

V10.

V11.

V12.
Vi3.

V14,
V15.
A
V17.
V18.
V19.
V20.
V21.

V22.
V23.

V24.

V25.
V26.

V27.

CODIGO

NOME ASSENTAMENTO

REGIONAL

BAIRRO

SETOR CENSITARIO

LOCALIZACAO CARTOGRAFICA

AREA TOTAL (M2)

ESTIMATIVA AREA OCUPADA (M?) e %

ESTIMATIVA NUMERO DE IMOVEIS

FONTE N° DE IMOVEIS < 50UH (ASSENTAMENTO COM N° DE
UH IGUAL OU MENOR A 50?) CRITERIO PARCIAL DE
PRIORIDADE

FRACAO IDEAL DO IMOVEL (M2/IMOVEL)

CLASSIFICACAO TAMANHO DO LOTE MEDIO

SITUACAO FUNDIARIA — DOMINIO DO TERRENO

CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE

SITUACAO FUNDIARIA — TEMPO DE EXISTENCIA

SITUACAO FUNDIARIA — ESTIMATIVA DE INICIO DO
ASSENTAMENTO

SITUACAO FUNDIARIA — EXISTENCIA DE PROCESSO JURIDICO
OU CONFLITO FUNDIARIO

SISTEMA DE ESGOTAMENTO SANITARIO

CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE

SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE AGUA

SISTEMA DE DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS

COLETA DE LIXO

ENERGIA ELETRICA — DOMICILIAR

ENERGIA ELETRICA - ILUMINAGAO PUBLICA

SISTEMA VIARIO — EXISTENCIA DE VIAS DE

ACESSO PARA VEICULO

SISTEMA VIARIO — VIAS PAVIMENTADAS %
EQUIPAMENTOS DENTRO E/OU ENTORNO DO
ASSENTAMENTO (ESCOLA) EQUIPAMENTOS DENTRO
E/OU ENTORNO DO ASSENTAMENTO (POSTO DE
SAUDE) EQUIPAMENTOS DENTRO E/OU ENTORNO DO
ASSENTAMENTO (POSTO POLICIAL) EQUIPAMENTOS
DENTRO E/OU ENTORNO DO  ASSENTAMENTO
(COMERCIO) EQUIPAMENTOS DENTRO E/OU ENTORNO
DO ASSENTAMENTO (SERVICOS) EQUIPAMENTOS
DENTRO E/OU ENTORNO DO  ASSENTAMENTO
(ESPORTIVO)  EQUIPAMENTOS  DENTRO  E/OU
ENTORNO DO  ASSENTAMENTO  (RELIGIOSO)
EQUIPAMENTOS DENTRO E/OU ENTORNO DO
ASSENTAMENTO (CULTURAL) EQUIPAMENTOS DENTRO
E/OU ENTORNO DO ASSENTAMENTO
(COMUNITARIO) EQUIPAMENTOS  DENTRO E/OU
ENTORNO DO ASSENTAMENTO (OUTROS)

EQUIPAMENTOS ~ COMUNITARIOS —  ESCOLA  ENSINO
FUNDAMENTAL (COM BASE NO LEVANTAMENTO DE 1995
CONSIDERANDO O RAIO  DE  ATENDIMENTO)
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS — ESCOLA ENSINO MEDIO
(COM  BASE  NO  LEVANTAMENTO ~ DE 1995
CONSIDERANDO O RAIO DE  ATENDIMENTO)
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS — CRECHE (COM BASE
NO LEVANTAMENTO DE 1995 CONSIDERANDO O RAIO
DE  ATENDIMENTO) EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS —
POSTO DE SAUDE (COM BASE NO LEVANTAMENTO DE
1995 CONSIDERANDO O RAIO DE ATENDIMENTO)

TIPOLOGIA EDILICIA — GABARITO (PREDOMINANTE)
TIPOLOGIA EDILICIA — PADRAO ACABAMENTO
(PREDOMINANTE)

TIPOLOGIA EDILICIA — PADRAO CONSTRUTIVO
(PREDOMINANTE)

V28.

V29.

V30.

V31.
V32.

V33.

V34.

V35.

V36.

V37.

V38.

V39.

V40.

V41.

V42.

V43.
Va4
V45,

V46.

VA47.

V48.

V49.

V50.
V51.

V52.
V53.

V54.
V55.

V56.
V57.

V58.
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INTERVENCOES JA REALIZADAS
PREVISAO DE INTERVENCAO
N° PREVISTO DE IMOVEIS BENEFICIADOS COM NOVAS

MORADIAS

AGENTE ~ RESPONSAVEL ~ PELA  INTERVENCAO  EM
PROCESSO

INTEGRACAO A MALHA DO ENTORNO

SISTEMA GEOAMBIENTAL

ASSENTAMENTOS EM AREA DE RISCO

ESTIMATIVA N° IMOVEIS EM RISCO

TIPO DE RISCO

CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE

PRESENCA EM APP

ESTIMATIVA N° IMOVEIS EM APP

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO — EM
FAIXA DE PRAIA

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM FAIXA DE PRAIA

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO — EM
FAIXA DE SERVIDAO ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS
EM FAIXA DE SERVIDAO

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO
ABERTURA  DE VIAS E FAIXA DE DOMINIO

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM AREA DE ABERTURA
DE VIAS E FAIXA DE DOMINIO CRITERIO PARCIAL DE
PRIORIDADE

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO — EM
LEITO DE RUA

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM LEITO DE RUA
PARCIAL DE PRIORIDADE

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO — EM
AREAS DE LAZER

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM AREAS DE LAZER

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO — EM
AREA INSTITUCIONAL

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM AREA  INSTITUCIONAL

TIPO DE INSERCAO DOS DOMICILIOS NO SITIO -
FUNDO DE TERRA

ESTIMATIVA N° DE IMOVEIS EM FUNDO DE TERRA

VALOR DEFICIT

BACIA HIDROGRAFICA

PARAMETROS DE LEGISLACAO
MACROZONEAMENTO URBANO
PARAMETROS  DE  LEGISLACAO
MACROZONEAMENTO AMBIENTAL
PARAMETROS ~ DE  LEGISLACAO
CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE
RISCO SOCIO-AMBIENTAL
CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE
SETOR SMS

APTIDAO

ORGANIZAGAO COMUNITARIA
ESTIMATIVA DO N° DE HABITANTES
ESTIMATIVA DO N° DE FAMILIAS FONTE N° DE
FAMILIAS

DENSIDADE POPULACIONAL

ESTIMATIVA DA RENDA MEDIA MENSAL DO CHEFE
DE FAMILIA

TIPOLOGIA

CARACTERISTICAS

CRITERIO PARCIAL DE PRIORIDADE

N° UH A SER REMOVIDAS POR URBANIZACAO DOS
ASSENT. CONSOLIDAVEIS

CRITERIO

(PDPFOR)
(PDPFOR) -
(PDPFOR) -  ZEIS

CIRTERIO SMS



V58A.

V58B.

V58C.

V59A.

V59B.

V59C.

V59D.

V59A.

V59B.

V59C.

V59D.

V59E.

V59F.

V60A.

V60B.

Ve60C.

V60D.

V61.

V62A.
V62B.
V62C.

V62D.
V62E.
V62F.

V62G.
V62H.

V62l.
V62).
V63.

V64.
V65.
V66.

ESTIMATIVA N° DOMICILIOS DEFICIT HABITACIONAL
- DEMANDA FUTURA  QUANTITATIVA  POR
INADEQUACAO %

ESTIMATIVA N° DOMICILIOS DEFICIT HABITACIONAL —
COHABITACAO

ESTIMATIVA  N° DOMICILIOS DEFICIT HABITACIONAL -
TOTAL

NECESSIDADE  HABITACIONAL — TERRA URBANIZADA
(0BS: NAQ CONSIDERA-SE A COHABITACAQ)

NECESSIDADE ~ HABITACIONAL — NOVAS  UNIDADES
HABITACIONAIS ~ (OBS: ~ NAO ~ CONSIDERA-SE A
COHABITACAO) N° POR INADEQUAGAO

NECESSIDADE  HABITACIONAL  —URBANIZACAO  (OBS:
NAO CONSIDERA-SE A COHABITACAO) N° (COLOCAR
ZERO NOS ASSENTAMENTO CONSOLIDADOS)

NECESSIDADE HABITACIONAL — MELHORIAS
HABITACIONAIS ESTIMATIVA (N°)

NECESSIDADE HABITACIONAL — TERRA URBANIZADA

(0BS: NAQ CONSIDERA-SE A COHABITACAQ)

NECESSIDADE ~ HABITACIONAL — NOVAS  UNIDADES
HABITACIONAIS ~ (0BS: ~ NAO ~ CONSIDERA-SE A
COHABITACAO) N° POR INADEQUAGCAO

NECESSIDADE  HABITACIONAL  —URBANIZACAO  (OBS:
NAO CONSIDERA-SE A COHABITACAO) N° (COLOCAR
ZERO NOS ASSENTAMENTO CONSOLIDADOS)

NECESSIDADE HABITACIONAL = MELHORIAS
HABITACIONAIS ESTIMATIVA N°

NECESSIDADE  HABITACIONAL — GERENCIAMENTO DE
RISCO N°

NECESSIDADE HABITACIONAL — REGULARIZACAO DA
POSSE N°

AREA NECESSARIA PARA ABRIGAR DEMANDA
ESTIMADA POR INADEQUACAO (HORIZONTAL EM
M2)

AREA NECESSARIA PARA ABRIGAR DEMANDA
ESTIMADA POR INADEQUACAO (VERTICAL EM M?)
AREA NECESSARIA PARA ABRIGAR DEMANDA

ESTIMADA POR COHABITACAO (VERTICAL EM M2)

AREA NECESSARIA MINIMA PARA ABRIGAR DEMANDA
ESTIMADA TOTAL

TIPO DE INTERVENGCAO NECESSARIA

CUSTOS UH (SEM COHABITACAO)

CUSTOS UH (COHABITACAO)

CUSTOS UH URBANIZACAO SEM GERENCIAMENTO DE
RISCOS

CUSTOS MELHORIAS

CUSTOS GERENCIAMENTO DE RISCO

CUSTOS REGULARIZAGCAO DA POSSE

CUSTOS TRABALHO SOCIAL

CUSTOS MANUTENCAOQ ASSENTAMENTOS

TOTAL SEM COHABITACAO

TOTAL COM COHABITACAQ

INDICE DE GRAU DE PRIORIDADE
GRAU DE PRIORIDADE

ORIGEM DO LEVANTAMENTO

VISITA

OFICINAS NAS APs
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Ao final desse capitulo apresenta-se a definicdo das 43 varidveis escolhidas.

O segundo passo foi sobrepor as poligonais das ZEIS no mapa dos assentamentos
precarios, conforme o mapa a sequir.

LEGENDA: s ZE|S ANCURI m——— ASSENTAMENTO
(Fonte: PDPFOR/2009) (Fonte: PLHISFOR/2011)

Fig. 4.1: Sobreposicao da poligonal de ZEIS e assentamentos precarios.

Feita essa sobreposicdo verificaram-se as seguintes situacdes, que impactaram na

construcao metodoldgica do relatério e no tratamento das informacdes advindas do PLHIS:

e A maioria dos assentamentos mapeados pelo PLHIS ndo sao contemplados com o
instrumento das ZEIS, situacdo que redundou na inclusao de indicacao no
Capitulo 11 (Proposicoes) no sentido da criacdo de novas ZEIS;

e As ZEIS na maioria dos casos sao formadas por mais de um assentamento, o que
implicou na decisdo de apresentar cada ZEIS somando os dados de todos os
assentamentos que as compdem, mas também  de apresentar cada
assentamento individualmente, conforme figura seguinte.

LEGENDA:
e ZE|S GENIBAU
(Fonte: PDPFOR/2009)

ASSENTAMENTOS
f—(Fonte: PLHISFOR/2011)

Nome do Dominio
Assentamento do Terreno*
(@ Dias Monteiro/Olaria e Nova Jerusalém Publico
(2 Boa Esperanga Publico
Privado
@ Pantana lll Privado
® sem nome sem info

Fig. 4.2: Exemplo de ZEIS formada por mais de um assentamento.
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Ha situacdes em que a(s) area(s) do(s) assentamento(s) excedem a area da ZEIS.
Nesses casos, optou-se por considerar os dados socioeconémicos e de
infraestrutura da darea inteira dos assentamentos, conforme exemplificado na
figura abaixo.

Poligonal do assentamento

Poligonal da ZEIS

Fig. 4.3: Exemplo de assentamento que excede a area da ZEIS.

Ha situacbes em que a darea total do assentamento engloba mais de uma
poligonal de ZEIS. S&o os casos especificos da ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C e da
ZEIS 1 PAPICU B, conforme as figuras seguintes. Nesses casos, optou-se pela
juncao das ZEIS e, por esse motivo, o somatério de poligonais relativas as ZEIS 1
considerado neste trabalho serd 41 e nao 45, como indica a contagem das ZEIS
demarcadas nas Leis Complementares n® 062/2009 (Plano Diretor Participativo
de Fortaleza) e Lei Complementar 076/2010 (que instituiu a ZEIS 1 Lagamar).
Observa-se, entretanto, que nenhuma poligonal legalmente demarcada foi
desconsiderada neste trabalho, havendo apenas a juncao de algumas delas,
conforme as figuras seguintes.

LEGENDA
= ZEIS 1 SAPIRANGA/ COITE C

= ASSENTAMENTOS

Duas poligonais foram tratadas
como sendo uma Unica ZEIS,
pois sd@o constituidas de um
(nico assentamento.

LEGENDA
- ZEIS 1 PAPICU B

= ASSENTAMENTOS

Quatro poligonais foram tratadas
como sendo uma Unica ZEIS,
pois sdo constituidas de um
unico assentamento.

Fig. 4.4: Exemplo de assentamento cuja area total engloba mais de uma ZEIS.
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e Finalmente, observou-se que algumas ZEIS, tanto do tipo 1 quanto do tipo 2, nao
possuem assentamentos precarios. Nesses casos, para levantamento dos dados e
a elaboracao do diagndstico, optou-se por se fazer visitas de campo. As visitas as
ZEIS 1 sem assentamento foram concluidas, enquanto as visitas as ZEIS 2 ainda
estdo em andamento. Portanto, o diagndstico das ZEIS 2 sem assentamento
encontra-se incompleto. O quadro seguinte apresenta essas situacoes,
relativamente as ZEIS 1 e as ZEIS 2.

ZEIS SEM ASSENTAMENTO

. ZEIS PRAIA DE IRACEMA
ZEIS 1 ZEIS DIONISIO TORRES

. ZEIS FATIMA

. ZEIS ANCURI

. ZEIS BOA VISTA B

. ZEIS BOM JARDIM A
ZElS 2 ZEIS FLORESTA A

. ZEIS FLORESTA B

. ZEIS MONBUMBIM D

. ZEIS SIQUEIRA A

Quanto as imagens dos assentamentos utilizadas neste trabalho, optou-se por atualiza-
las utilizando-se da ferramenta do Google Earth (2014).

3. QGuia para leitura dos Anexos |, Il e llI

Para facilitar a leitura do diagnéstico das ZEIS, disposto nos anexos |, Il e lll, passa-se a
consideracao de quatro seguintes pontos, respeitantes a:

1. Nomenclatura utilizada para denominar as ZEIS;
2. Divisao das ZEIS por territérios;

3. Forma de apresentacao das ZEIS;

4. Tratativa das ZEIS sem assentamentos precarios.
3.

1. Da nomenclatura

O primeiro ponto diz respeito a nomenclatura utilizada neste relatério para nominar as
ZEIS, tendo em vista que as legislacdes que as instituiram ndo as denominaram, mas apenas
demarcaram suas poligonais. Para tanto, convencionou-se adotar uma nomenclatura do
seguinte modo:

ZEIS + BAIRRO + LETRA

A letra s6 é utilizada quando existe mais de uma ZEIS no bairro. A sequéncia das letras
obedece a disposicao geografica das ZEIS, sendo crescente no sentido Leste-Oeste e Norte-Sul.
Exemplos:

e ZEIS 1 FARIAS BRITO A;
e ZEIS 2 BARRA DO CEARA A;
e ZEIS 3 CARLITO PAMPLONA A.
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Ainda com relacao a nomenclatura, nos casos em que as ZEIS estao inseridas em mais de
um bairro, optou-se pelo nome do bairro onde a maior parte da sua area esta inserida, ou
receberam o nome pelo qual ja sdo popularmente conhecidas (casos do Lagamar e do Pirambu).
O quadro seguinte demonstra essas situacoes, relacionadas as ZEIS 1.

ZEIS INSERIDAS EM MAIS DE UM BAIRRO

REGIONAL ZEIS BAIRROS
Regional | ZEIS 1 Pirambu Barra do Ceara, Cristo Redentor, PirambU e Jacarecanga
egiona
9 ZEIS Farias Brito A Farias Brito e Jacarecanga
ZEIS 1 Mucuripe Varjota, Mucuripe, Vicente Pinzon e Cais do Porto
) ZEIS 1 Praia de Iracema  Praia de Iracema e Meireles
Regional I
ZEIS 1 Lagamar Sao Jodo do Tauape e Alto da Balanca
ZEIS 1 Santa Terezinha  Cais do Porto e Mucuripe
i ZEIS1 Bom Jardim Bom Jardim e Siqueira
Regional V - . -
ZEIS 1 Genibau Granja Portugal e Genibau

3.2. Da divisdo territorial

O segundo ponto diz respeito a didatica de divisao territorial das ZEIS (1,2 e 3). Para
tanto, utilizou-se da divisao administrativa do municipio em sete Regionais: I, Il, lll, IV, V, VI e
Centro.

Verificada a ocorréncia de ZEIS 1 e 2 nas sete Regionais, os anexos | e lll estao divididos
em sete partes. Em virtude da ocorréncia das ZEIS 3 em apenas cinco Regionais (I, Il, IV, V e Vi),
0 anexo Il esta dividido em cinco partes.

3.3. Da apresentacao do diagnéstico

O terceiro ponto diz respeito a forma de apresentacdo do diagnostico das ZEIS. As
referidas apresentacoes estdo padronizadas em fichas, sendo a mesma abordagem para as ZEIS
1 e 2, e uma diferenciada para as ZEIS 3.

Dessa forma, o diagnéstico das ZEIS 1 e 2 compde-se de oito tipos de fichas. O quadro
seguinte demonstra o contetdo dessas fichas.

TIPOS DE FICHAS CONTEUDO

1. ASPECTOS GERAIS Caracterizacdo geral das ZEIS em formato textual.
Aspectos demograficos, sociais e delimitagao dos
assentamentos constituintes das ZEIS.

Apresentacdo dos dominios publicos e privados das
ZEIS.

4. FICHA DOS ASSENTAMENTOS Caracterizacdo dos assentamentos precarios das ZEIS.
Mapas das areas de risco e Areas de Preservacao
Permanente (APP) em ZEIS.

Identificacdo e classificacao dos vazios urbanos

2. FICHA DE APRESENTACAO

3. DOMINIO DOS TERRENOS

5. ASPECTOS AMBIENTAIS

6. ANALISE DOS VAZIOS URBANOS inseridos ou ndo em ZEIS 3, existentes no raio de trés
quildmetros a partir de cada ZEIS.
7. ESTUDO DE DEMANDA E OFERTA DE Proposta de utilizacdo dos vazios inseridos nas ZEIS 1

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EM ZEIS 1 para possiveis reassentamentos de familias das ZEIS.
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8. ESTUDO DE DEMANDA E OFERTA DE HIS
EM ZEIS 3

Proposta de utilizacdo dos vazios inseridos nas ZEIS 3
para possiveis remanejamento de familias de ZEIS.

As fichas-tipo dos assentamentos serao tantas quantos forem os assentamentos inseridos
nas ZEIS.

O diagnéstico das ZEIS 3 compde-se de duas fichas — Ficha Analise dos vazios e Ficha

Dominio do terreno, com os seguintes conteldos disposto no quadro seguinte.

TIPOS DE FICHAS CONTEUDO

e Localizagdes macro da ZEIS no mapa de Fortaleza e micro com relagao
aos terrenos vazios dentro da ZEIS;

e Gréfico comparativo das situacdes dos vazios entre os anos de 2009 e
2014, relativamente as construcdes liberadas nesses terrenos;

e Estudo do potencial para construgao de habitacao de interesse social

1. ANALISE DOS
VAZIOS URBANOS

2. DOMINIO DOS
TERRENOS

e [amina contendo o dominio dos terrenos vazios e o somatoério das areas
por dominio

Abordados esses aspectos gerais do diagndstico, passa-se a seguir a descricao do contetdo
as fichas contidas nos anexos |, Il e Ill.

4. Conteldo explicativo das fichas das ZEIS 1 e 2

Para melhor entendimento do conteldo das fichas-tipo, apresentam-se a seguir informacoes
detalhadas acerca de cada uma delas.

ZEIS 1 PRAIADO FUTURO Il B - ASPECTOS GERAIS

A ZEIS Praia do Futuro Il B é formada por um Unico
assentamento precario, denominado Caca e Pesca/Barra do Cocd,
localizado no bairro Praia do Futuro II. Possui caracteristica
tipolégica de favela e estd classificado como consolidédvel com
reassentamento, devido a necessidade de urbanizacdo complexa

A ZEIS esta localizada dentro da drea que compreende a
Secretaria Regional 11 (SER 1) e seu assentamento abrange uma
area total de 219.205 m?, com estimativa de 88,34% da édrea
ocupada com 1.390 iméveis e 5.894 habitantes. Constitui uma
comunidade estimada em 1.473 familias, com renda média
mensal, dos chefes da familia, de 2 a 3 salérios minimos.

A ZEIS Praia do Futuro Il B conta com organizacdo
comunitaria em forma de Comunidades Eclesiais de Base (CEB's)

Relativamente & situagdo fundiaria, o dominio imobilidrio é
do Municipio.

Esta localizada em drea inapta para construgdo de habitacio
de interesse social

Quanto & infraestrutura, a ZEIS Praia do Futuro II B é
atendida pelo sistema geral piblico de abastecimento de dgua,
mas ndo é servida pela rede geral piblica do sistema de
esgotamento sanitdrio. Conta com sistema de drenagem
superficial de dguas pluviais, com coleta publica parcial de lixo,
energia elétrica domiciliar com medidor e é servida com rede de
iluminagdo publica. Dispde de vias de acesso parcial de veiculos
que, entretanto, ndo sdo pavimentadas.

Quanto a disponibilidade de espacos de uso coletivo, dentro
e/ou no entorno da area, a ZEIS Praia do Futuro I1 B conta com
escola, posto de salde, comércio, servicos, equipamento
esportivo e centro religioso. Ndo conta com posto policial,
equipamento cultural e centro comunitério.

A drea estd localizada em sistema geoambiental de dunas,
n3o estd em drea de risco e estd parcialmente inserida em area de
APP (Area de Preservacio Permanente)

Quanto a imévels inseridos em drea de abertura de vias e
faixa de dominio, de acordo com o Sistema Viario Basico, sua
insercdo € parcial, com estimativa de 102 imdveis nessas
condicdes. Ha insercdo parcial de 115 imdveis em leito de rua

0 numero de habitacdes inclusas no déficit quantitativo por
inadequacdo é de 391 unidades. A drea necessaria para abrigar a
demanda estimada por inadequacdes é de 60.605 m? para
reassentamento horizontal e 17.106 m? se o reassentamento for
verticalizado (04 pavimentos)

No que se refere a intervengdes na drea, a mesma estd em
processo de regularizacio fundidria. O agente responsavel pela
intervencdo em processo é o municipio de Fortaleza.

O indice de prioridade segundo o PLHIS, de 1 a 9, é 4,
significando assentamos em reas de risco ou em ZEIS

Fig. 4.5: Exemplo de ficha de aspectos gerais das ZEIS 1 e 2.
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POH, 2003

03. Domicilios e comaecio na ZEIS Praka do
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4.1. Ficha: Aspectos gerais

E uma apresentacao das ZEIS, em formato textual, a partir das informacdes de 38
variaveis fornecidas pelo banco de dados dos assentamentos do PLHIS. Os textos foram gerados

de modo que cada paragrafo obedecesse a seguinte padronizacao:

PARAGRAFOS  CONTEUDO RESPECTIVO A 38 VARIAVEIS DO BANCO DE DADOS/PLHIS

1° Nome do assentamento, bairro, tipologia, caracteristica, tipo de intervencao necessaria.

2° Regional, area total*, drea ocupada, n° de habitantes, n° de familias e renda mensal.

3° Organizagao comunitaria.

4° Dominio do terreno e existéncia de conflito juridico.

5° Aptiddo para implantacao de HIS.

60 Infraestrutura (dgua, esgoto, drenagem, coleta de lixo, energia elétrica domiciliar e
publica, existéncia de vias de acesso e vias pavimentadas).

70 Espacos de uso coletivo (escola, posto de saude, comércio, servicos, esportivo, religioso e
comunitario).

go Sistema geoambiental, assentamento em &rea de risco, tipo de risco, presenca em APP (Area de

Preservacdo Permanente) e insercdo em faixa de praia.
9° Insercao em faixa de dominio e em leito de rua.
Déficit habitacional por inadequacao, &rea necessaria para abrigar novas unidades habitacionais

10° . . o

horizontais e verticais.
11° Previsdo de intervencdo e agente responsavel pela intervencao.
12° Grau de prioridade para intervencdo segundo PLHIS.

Para facilitar a leitura das ZEIS formadas por mais de dois assentamentos, convencionou-
se utilizar uma identificacdo numérica para cada assentamento, evitando assim a excessiva

repeticao dos nomes das comunidades no decorrer dos textos.

Alguns dados numéricos das ZEIS, como populacado, area total, nimero de imoveis,
numero de familias, imdveis localizados em abertura de vias e faixa de dominios, nimero de
unidades habitacionais a serem removidas e area necessaria para abrigar unidades habitacionais,
foram resultados de somatério dos dados de cada assentamento da respectiva ZEIS,

disponibilizados pelo PLHIS.
4.2. Ficha Apresentacao

Essa ficha apresenta alguns aspectos iniciais das ZEIS, como delimitacdo (segundo
PDPFor/2009), localizacdo macro e micro, informacdes demogréficas e sociais, aspectos sobre
infraestrutura, delimitacdo dos assentamentos com suas identificacdes numéricas, nome dos

assentamentos e dominio dos seus terrenos.

No item “infraestrutura publica oficial”, demarcou-se com a palavra “total” as ZEIS nas
quais todos os assentamentos responderam positivamente a existéncia de determinado aspecto

de infraestrutura (esgoto, 4gua, drenagem, coleta de lixo, energia elétrica e iluminacdo publica).
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Para ser considerada “parcial”, bastou que um dos assentamentos respondesse negativamente
ao citado aspecto. Os casos em que foram classificadas com a expressao “ndo ha” representam

gue nenhum dos assentamentos respondeu positivamente ao aspecto de infraestrutura.

Especificamente no item “drenagem”, demarcaram-se algumas ZEIS com a categoria
“superficial”. Optou-se por, além de dizer que a drenagem é total, informar que é também
superficial, o que implica muitas vezes na insuficiéncia no escoamento das aguas pluviais. Isso
quer dizer que todos os assentamentos possuem drenagem superficial nessa ZEIS. Por fim,
existem também os casos assinalados de “sem info”, correspondendo as ZEIS onde nenhum dos

seus assentamentos possui informacao no banco de dados PLHIS.

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO II B - FICHA DE APRESENTAGAO

4.DADOS GERAIS ZEIS = 5.DADOS GERAIS ASSENTAMENTO(S)

‘; LEGENDA NO DE ASSENTAMENTOS: 1 AREA ASSENT.: 219.205 m?

MSER| AREA ZEIS: 237.838 m? N° DE FAMILIAS: 1473  POPULACAO: 5.894
N mseri 3.INFRAESTRUTURA < i “

W SER I (PUBLICA OFICIAL) ZONA URBANA: ZIA/ 20 7 N° DE IMOVEIS: 1390 RENDA: 2a 3s.m.

BISER IV

= ggz :’/’I REDE DE ESGOTO: TOTAL PARCIAL x NAO HA
SERCEFOR

ABASTECIMENTO DE AGUA: (3{ TOTAL PARCIAL NAO HA
DRENAGEM: TOTAL PARCIAL x SUPERFICIAL NAO HA
COLETA DE LIXO: TOTAL X PARCIAL NAO HA
© ZEIS PRAIADO FUTURO 1l B ENERGIA ELETRICA X commenior PARCIAL C/ MED. (_)SEM MEDIDOR
BAIRRO: PRAIA DO FUTURO Il REDE ILUMINACAO PUBLICA: ¢ TOTAL _) PARCIAL NAO HA

SECRETARIA REGIONAL Il

2. LOCALIZACAO MICRO

LEGENDA:
s ZEIS PRAIA DO FUTURO Il B
(Fonte: PDPFOR/2009)

amm ASSENTAMENTO
(Fonte: PLHISFOR/2011)

Assentamento do Terreno

Caca e Posca Municipo
ou Bama do Cocd

* Dados baseados no POH 2003-2004 © nos bens patrimoniais do Municipio

Fig. 4.6: Exemplo de ficha de apresentacdo das ZEIS 1 e 2.

4.3. Ficha: Dominio dos terrenos

Como o PLHIS apresenta muitos assentamentos sem a informacdo dos dominios dos
terrenos, realizou-se um levantamento desses dados atualizados, disponibilizados pela Secretaria
Municipal de Financas (SEFIN), a partir da identificacdo dos contribuintes do Imposto Territorial
Urbano (IPTU), e da Secretaria Municipal de Orcamento e Gestdo (SEPOG), a partir da
identificacdo dos bens préprios do municipio.
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Cabe ressaltar que os contribuintes de IPTU ndo sao necessariamente os proprietarios das
terras, embora a maioria o seja. A propriedade das terras sé podera ser precisamente averiguada

em Cartério de Registro de Imdveis.

Para cada ZEIS produziu-se um mapa contendo a identificacdo dos dominios de terrenos
municipais, estaduais, federais e particulares, que foram passiveis de identificacdo, bem como

um quadro com somatério dessas areas por dominio.

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Ii B - DOMINIO DOS TERRENOS

LEGENDA
BSER|

N msern

W SER I
BISER IV

M SERV
BSER VI

J SERCEFOR

oZEiS 1PRAIADO FUTURO I B

BAIRRO: Praia do Futuro
SECRETARIA REGIONAL It

3. DOMINIO DOS TERRENOS
SOMATORIO DAS AREAS DOS TERRENOS
PERTENCENTES A
MUNICIPIO: 2.244,25m".
ESTADO: Om®.
UNIAO: Omv*,
PARTICULARES: 88.279,16m*.
ZEIS 1
ENTIDADES RELIGIOSAS: 0m. D (Fonte: PDPFori2009)
Fonte: SEFIN2015 MUNICIPAL

LI (Fonte: SEPOG/2015)

PARTICULAR
(Fonte: SEFIN/2015)

Os dominios municipais se referem acs bans préprios do municipio de acordo com & SEPOG.
Os dominios estaduais, da uni3o e particulares se referem a0s dados dos contribuintes. Ou Sefa, $30 possivels Proprietanos dos terenos de acondo com a SEFIN.
Os lotes que ndo estio selecionados ndo possuem cadastro na Prefeitura.

Fig. 4.7: Exemplo de ficha de dominio dos terrenos das ZEIS 1 e 2.
4.4. Ficha: Assentamentos

A equipe que produziu o PLHIS elaborou um modelo de ficha para os assentamentos,
porém estas fichas nao foram concluidas. Esse modelo foi utilizado neste relatério e foram ainda
acrescentadas algumas informacdes oriundas do banco de dados do PLHIS para os

assentamentos inseridos em ZEIS.

Além de informacdes textuais, a ficha apresenta a foto aérea do assentamento, em
2014, assim como no software do AutoCAD para melhor visualizacdo do arruamento e

edificacoes.
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ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO II B - FICHAASSENTAMENTO

Dados Gerais:

et 2m Infra-estrutura:
Area ocupada. 193.655m* Esgotamento sanitario:  Nao
N'de iméveis: 1.380 Abastecimento de dgua:
Renda predominante: 2a3sMm Dronagem: =
Populacao: 5.89¢ Coleta de lixo:
Familias. 1473 lluminagdo domiciliar:
Densidade pop - 003 lluminagdo publica:
Fragao ideal: 139.32 mimével | Vias: Fonte: PDH, 2003
Dominio do terreno: Minicigio Localizagdo:
. S
antancnee. ket (s1y Limite ZEIS [l Limite Assentamento ;
Grafico: An Servigos Urbanos:
(Dentro e/ou no entomo do assentamento)
_ 12! Escola Centro Refigioso 5%
Posto de Saude Outros (S.11° E ,!
Comérco
b Cantro Esportve L2
Fonte: PDH, 2003.
. Base Cad: Caracterizagdo:
Gabarito: Horizontal
Padréo Awenana com g
Construtivo: Acabamento g
Adagogte 5 -
Sem Risco Construtvo.
inserao Parcial em APP 8
Insargdo Parcial em Abertura de Vias e Faixa de o
Dominio @ em Leito de Rua.
< & 8
Diagnostico: Sw F:
t Tipologia: Favela § 6.
32
Caracteristicas: Consolidavel com & O
reassentamento
Grau de Prioridade: 5

s P (S.1)": Sem Informacio
IMAGEM GOOGLE EARTH 2009 EDITADA BASE CARTOGRAFICA AUTOCAD 2010

Fig. 4.8: Exemplo de ficha de assentamento das ZEIS 1 e 2.

4.5. Ficha: Area de risco

Essa ficha contém a localizacdo macro das ZEIS e mapa com informacdes dos

assentamentos em &rea de risco e de Area de Preservacdo Permanente (APP) nas ZEIS.

As informacoes relativas as areas de risco sao da Coordenadoria Municipal de Protecao e
Defesa Civil e das Areas de Preservacdo Permanente (APP) do Plano Diretor Participativo de

Fortaleza (PDPFor/2009).
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ZEIS 1 FARIAS BRITO A - AREA DE RISCO

SIMBOLOGIA LEGENDA ESCALA
=81 B Areaoerisco -
= LIMITE BAIRROS
. AREADE PRESERVAGAO EscALA
PERMANENTE
AGUDESLAGOAS
RIORIACHO/CANAL

Fig. 4.9: Exemplo de ficha de area de risco das ZEIS 1 e 2.
4.6. Ficha: Analise dos Vazios Urbanos

Essa ficha contém a identificacdo e a classificacdo dos trés tipos de vazios urbanos
identificados no PLHIS, inseridos ou ndo em ZEIS 3, existentes no raio de trés quilémetros a partir
de cada ZEIS.

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il B - ANALISE VAZIOS URBANOS

N . LEGENDA

e ZEIS TIPO 1
DELIMITADAS PELO
PDPFOR/ 2009

ZEISTIPO 3
DELIMITADAS PELO
PDPFORY 2009

VAZOS TIPO 1
TERRENOS NAO OCUPADOS E SEM
RESTRIGOES PARA INPLANTAGAO DE HIS
W oorvo:
TERRENOS NAD OCUPADOS
LOCALIZADOS EM AREAS
SEM INFRAESTRTURA DE ESGOTAMENTO
SANITARIO; OU COM ALTO VALOR

DA TERRA: OU CARENTES
DE EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

. VAZIOS PO 3
TERRENOS NAO OCUPADOS, MAS
E COMALTO
VALOR DA TERRA E BAIXO ATENDIMENTO
A EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS
OU SEM PREVISAQ DE INFRAESTRUTURA
DE ESGOTAMENTO SANITARIO E COM
BAIXO ATENDIMENTO A EQUIPAMENTOS
COMUNITARIOS.

ESCALA
N\ 0,100 300 500 _1000
¢ o M
e, < CSCALA 12000
* Rocomendagho PLHIS: Vazios do tipo 1, 2 @ 3 inseridos om droas de ZEIS devem ser aquisigho para novas unidades

Fia. 4.10: Exemplo de ficha de vazios urbanos das ZEIS 1 e 2.
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4.7. Ficha: Estudo de demanda e oferta de Habitagdo de Interesse
Social (HIS) utilizando ZEIS

Esse estudo avalia a oferta de terra dentro da prépria poligonal de ZEIS, a partir de
modelo de célculo desenvolvido no PLHIS (ver definicdo da V60, area necessaria para abrigar a

demanda de déficit habitacional - DDH).

A maioria das ZEIS (1 e 2) sdo extremamente densas e estdo completamente ocupadas,

nao possuindo terrenos vazios em seu interior.

Somente oito ZEIS 1 apresentaram vazios maiores de 400 m2 (area minima considera
para o PLHIS para HIS), quais sejam: ZEIS 1 Bom Jardim, ZEIS 1 Genibau, Praia do Futuro 2 B,
Sapiranga/Coité C, Sapiranga/Coité D, Sapiranga/Coité E, ZEIS 1 Vicente Pinzén B e ZEIS 1

Vicente Pinzon C.

Somente trés ZEIS 2 possuem vazio maior que 400m2: Ancuri; Floresta B; Novo
Mondubim A.

Vale ressaltar que o Comité sugere prioridade desses vazios para construcao de novas
HIS. Os vazios inseridos em ZEIS 3 sé devem ser utilizados para construcao de HIS nos casos em

gue ndo houver disponibilidade de vazios no interior da poligonal de ZEIS.
A ficha contém:

e Mapa de Fortaleza com a localizacao macro da ZEIS;

e Imagem de satélite (Google Earth, 2014) localizando os terrenos vazios dentro de
ZEIS;

e Quadro demonstrativo das necessidades habitacionais, abordando o déficit
guantitativo por inadequacao, area necessaria para abrigar a demanda estimada
por tipologia horizontal e vertical e o tipo de intervencao necessaria;

e Quadro demonstrativo do potencial habitacional dos vazios em ZEIS, com o
somatdrio das areas vazias e a quantidade de unidades habitacionais que os

terrenos comportam.

E importante mencionar que, de acordo com a Secretaria Municipal de Meio Ambiente
(SEUMA), a Unica ZEIS 1 que sofreu reducdo da sua area a partir do disposto no art. 126 do

Plano Diretor foi a ZEIS 1 Mucuripe.
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ZEIS 1 PRAIADO FUTURO II B - ESTUDO DE DEMANDA E OFERTA PARA HIS DENTRO DE ZEIS 1

1. ZEIS PRAIA DO FUTURO II B E VAZIOS DENTRO DE ZEIS 1

-
-/

N

LEGENDA
ZEIS 1 Praia
h\do Futuro Il B

m— ZEIS 1
B VAZIOS IDENTIFICADOS

NECESSIDADES HABITACIONAIS

Déficit itaci Qi por i
391 U.H.

Area para abrigar a
por inadequagdo (horizontal em m?): 60.605 m?,

Area ia para abrigar a i
por inadequagao (vertical em m?): 17.106 m*.

Tipo de intervengdo necessaria:
Fundiaria com

Complexa*.

POTENCIAL HABITACIONAL
Somatorio das areas vazias em 2014: 22.640 m*.

Numero de U.H. comportadas em tipologia
horizontal: 146 U.H.

Namero de U.H. comportadas em tipologia
vertical: 517 U.H.

* Aurbanizagio complexa consiste na realizagao de complexas obras geotécnicas ou de drenagem urbana, provisao d basica, de e de e
portanto, engloba a necessidade de produgao de novas unidades habitacionais.

** Remanejamento trata-se da reconstrugao de unidades no mesmo perimetro do assentamento precério que estd sendo objeto de urbanizago, em que a populagdo & mantida no local apbs a substituigao das moradias e do
tecido urbano.

OBS: Identificagao dos vazios dentro das ZEIS 1 realizado através de levantamento por imagem do Goagle Earth do ano de 2014 e levando em conta vazios com drea acima de 400m”

Fig. 4.11: Exemplo de ficha Estudo de demanda e oferta para HIS dentro de ZEIS 1 e 2.

4.8. Ficha: Estudo de demanda e oferta de HIS utilizando ZEIS 3

O objetivo nessa parte do trabalho é avaliar a oferta de terra em situacdes de ZEIS que
necessitem de reassentamento, em um raio de abrangéncia de trés quildmetros - distancia

maxima para remanejamento, estabelecida pelo Habitar Brasil Bid (HBB).

Uma vez identificados os vazios em ZEIS 3, relacionou-se a area desses terrenos com o
déficit habitacional quantitativo por inadequacdo da ZEIS 1. A varidvel utilizada no PLHIS
considera os imoveis inseridos em assentamentos precarios que apresentam alguma das
inadequacdes ambientais, como: em risco (V33); em Area de Preservacdo Permanente (V35);
faixa de praia (V36) e/ou urbanistica; em area de servidao (V37); area de dominio e abertura de
vias (V38); ou em leito de via (V39). Nesses casos, considerou-se, em principio, a necessidade de
producao de novas moradias e o reassentamento ou remanejamento dos domicilios inseridos em

alguma dessas situacoes de inadequacao.

Como resultado, temos a quantidade de habitacoes horizontais ou verticais (térreo + 3)
comportadas em ZEIS 3, levando em consideracao apenas 0s terrenos vazios, a partir de modelo
de calculo desenvolvido no PLHIS (ver definicao da V60, drea necessdria para abrigar a demanda
de déficit habitacional - DDH).
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Ressalta-se que, assim como as ZEIS 1, as ZEIS 3 sofreram reducdo de suas areas vazias.

Assim, o estudo foi realizado a partir de vazios existentes em 2014, de acordo com imagem

aérea do Google Earth.

A ficha contém:

e Mapa de Fortaleza com a localizagdo macro da ZEIS;
e Imagem de satélite (Google Earth, 2014) localizando os terrenos vazios dentro de

ZEIS 3;

e Quadro demonstrativo das necessidades habitacionais, abordando o déficit

guantitativo por inadequacdo nas ZEIS 1 ou 2, drea necessaria para abrigar a
demanda estimada por tipologia horizontal e vertical e o tipo de intervencao
necessaria.

e Imagens com a identificacdo dos vazios e o quantitativo de unidades

habitacionais por tipologia horizontal ou vertical que os terrenos comportam
dentro de cada ZEIS 3.

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO B - ESTUDO DE DEMANDA E OFERTA PARA HIS

NECESSIDADES HABITACIONAIS

Déficit habitacional quantitativo por inadequacio
391UH

Area necessaria para abrigar a demanda estimada
por inadequagao (horizontal em m?): 60.605

Area necessdria para abrigar a demanda estimada
por inadequagao (vertical em m*): 17.106

Tipo de intervengao necessaria
Regularizagho Fundisria com
Urbanizagéo Complexa*

‘A

1. ZEIS PRAIA DO FUTURO II B X ZEIS DE VAZIO (TIPO 3)

LEGENDA

Rao de wm
—_— 2651

Z68 3
- Vazios om ZEIS 3

Wagem Google Eamh 2000

Obs. 1: Os terrenos vazios foram mapeados a partic
de de levantamento fotografico do Google de 2014
Obs. 2: Os limites das ZEIS 1 e ZEIS 3 foram tirados
do Plano Diretor Participativo de 2009.

consiste na de obras i@ ou de urbana, proviséo de basica, de e, pr

necessitam de reassenlamentos, e. portanto, engloba a necessidade de produgo de novas unidades habitacionais.

Fig. 4.12: Exemplo de ficha Estudo de demanda e oferta para HIS das ZEIS 1 e 2 utilizando ZEIS 3.

5. Conteldo explicativo das fichas das ZEIS 3

Preliminarmente, entende-se necessario explicar que, ao contrario das ZEIS 1 e 2, em que

as areas internas dos poligonos que as delimitam correspondem a sua area total, as ZEIS 3 sao

poligonais inseridas em areas dotadas de infraestrutura urbana que contém em seu interior

terrenos vazios, subutilizados ou nao utilizados. Conforme a figura seguinte.
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LEGENDA:
ZEIS 3 ALDEOTA (Fonte: PDPFOR/2009)

Emm— TERRENOS VAZIOS EM 2009

® I T=RRENOS VAZIOS EM 2014

Fig. 4.13: ZEIS 3 com a identificacao
dos terrenos vazios em seu interior.

O diagnostico das ZEIS 3, contido no Anexo Il, aborda somente os terrenos vazios, pois o
PLHIS (base desse relatério), nao faz a identificacdo dos terrenos subtilizados ou nao utilizados e

a Prefeitura ndo dispde de identificacao desses terrenos.

A forma de apresentacao do diagnéstico das ZEIS 3, também foi padronizada, de modo
gue para cada uma delas foram tratados os mesmo tipos de informacdes, dispostas em duas

fichas: Ficha Andlise dos vazios e Ficha Dominio dos terrenos.

Para melhor entendimento do conteddo das fichas-tipo, apresentam-se a seguir

informacdes detalhadas de cada uma delas.
5.1. Ficha: Andlise dos vazios

Essa ficha analisa a progressividade de ocupacao dos terrenos vazios em ZEIS 3, bem como o

potencial habitacional dos vazios remanescentes até 2014.
A ficha contém:

e Mapa com a localizacao macro da ZEIS em Fortaleza;

e Mapa com a localizacdo dos terrenos vazios dentro da ZEIS em 2009 (imagens de
satélite do Google Earth), as construcbes aprovadas ou nao pela Secretaria
Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) entre os anos de 2009 e
2014 e os terrenos vazios remanescente em 2014.

e Grafico comparativo das situacdes dos vazios entre os anos de 2009 e 2014;

e Estudo do potencial para construcao de habitacao de interesse social, contendo
o somatoério das dreas dos vazios e numero de unidades habitacionais
comportadas em tipologia horizontal e vertical.
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Ressalta-se que as construcoes executadas em ZEIS 3 aprovadas pela SEUMA, ocorreram

em conformidade com o artigo 313 do Plano Diretor, que permite a progressiva reducdo dessas

.
areas.
ZEIS 3 CRISTO REDENTOR - ANALISE DE VAZIOS
1. LOCALIZACAO MACRO 3. GRAFICOS COMPARATIVOS 4. POTENCIAL HABITACIONAL
,N
] ZEIS 3 CRISTO REDENTOR SOMATORIO DAS AREAS VAZIAS EM 2014
20783 m*
CONSTRUCOES EM NUMERO DE U.H. COMPORTADAS EM
0 3 BNTRE AN, TIPOLOGIA HORIZONTAL: 192 U.H.
VAZIOS REMANESCENTES
EM 2014 NUMERO DE U.H. COMPORTADAS EM

TIPOLOGIA VERTICAL: 680 U.H.

@ ZEIS 3 CRISTO REDENTOR

BAIRRO: Cristo Redentor
SECRETARIA REGIONAL |

2. LOCALIZAGAO MICRO

LEGENDA:

ZEIS 3ALDEOTA
(Fonte: PDPFOR/2009)

= TERRENOS VAZIOS EM 2009

CONSTRUGOES APROVADAS PELA
SEUMA ENTRE 2009/2014 (Fonte: SEUMA/2015)

-cousmucoes IDENTIFICADAS PELO
COMITE DAS ZEIS ENTRE 200972014

I ERRENOS VAZIOS EM 2014

a parte de de levantaments fotografico do Google de 2014

termenocs vazos foram
fimites das ZEIS 1 e ZEIS 3 foram tirados 6o PDPFor/2009.
: Para identificag3o dos vazios utiizou-se drea minima de 400m” conforme exigido no Art. 209 do PDPFor2009.

Fig. 4.14: Exemplo de ficha Andlise de vazios em ZEIS 3.

5.2. Ficha: Dominio do terreno

Para cada ZEIS 3 produziu-se um mapa contendo a identificacao dos terrenos vazios
municipais, estaduais, federais e particulares, bem como a area correspondente a cada um deles.
Diversos imoveis nao foram identificados em decorréncia da auséncia de cadastro, por nao

serem de proprietarios contribuintes de IPTU.
A ficha contém:

e Mapa com a localizacdo macro da ZEIS em Fortaleza;

e Mapa com legenda de dominio dos terrenos de acordo com o cadastro da SEFIN,;

e Somatdrio das areas dos terrenos pertencentes ao Municipio; Estado; Uniao;
Particulares e Entidades religiosas, segundo cadastro da SEFIN.
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ZEIS 3 CRISTO REDENTOR - DOMINIO DOS TERRENOS
e |
1. LOCALIZACAO MACRO

LEGENDA:
B SER|

PN
Z e

SOMATORIO DAS AREAS DOS TERRENOS

PERTENCENTES A

MUNICIPIO: 17.997,75m".

ESTADO: Omv™.

UNIAO: Om*.

PARTICULARES: 322.601,52m".
ENTIDADES RELIGIOSAS: 605,00m’.

Fonte: SEFIN2015
“Nao-contribuintes.

Os dominios MuNCIpass se referem 308 bens Propnos 4o MUK Ge acordo com a SEPOG.
Os dominios estaduais, da unio e particulares se referem acs Gados dos Contribuintes. Ou S6ja, $30 POSSivels Proprietarios dos terrenos de acordo com a SEFIN.
néo. cadastro na Prefetura

Os lotes que n30 est30 seleconados possuem

Fig. 4.15: Exemplo de ficha Dominio dos terrenos em ZEIS 3.

5.3. Os mapas tematicos

Além das fichas dos diagnoésticos, elaboraram-se nove mapas tematicos, referentes as
ZEIS 1, trés referentes as ZEIS 3. Os mapas referentes as ZEIS 2 com o mesmo contetdo das ZEIS
1 estao em processo de elaboracdo. Esses mapas tematicos estao apresentados em tamanho A

e apresentam a seguinte relacao:

Mapeamento Das Do Tipo 1
ZEIS Do Tipo 1 X Assentamentos Precarios
ZEIS do Tipo 1 X Macrozona Ambiental
ZEIS Do Tipo 1 X Area De Risco
ZEIS Do Tipo 1 X Equipamentos Publicos De Assisténcia Social
ZEIS Do Tipo 1 X Equipamentos Publicos De Educacdo

ZEIS Do Tipo 1 X Equipamentos Publicos De Esporte
ZEIS Do Tipo 1 X Equipamentos Publicos De Saude

ZEIS x Regularizacdo Fundiaria

ANEXO II - MAPAS ZEIS
ZEIS Do Tipo 3 x Vazios em ZEIS do Tipo 3
ZEIS do Tipo 3 x Macrozona Ambiental
ZEIS Do Tipo 3 x Vazios do PHLIS 1
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A seguir, consta uma breve explicacdo do contetdo dos mapas relacionados.

MAPEAMENTO ZEIS DO TIPO 1 (ANEXO A1)

e Esse mapa apresenta todas as ZEIS com suas nomenclaturas, areas e populacoes.

ZEIS 1 X ASSENTAMENTOS PRECARIOS (ANEXO A1)

e Apresenta as ZEIS 1 de todos os 843 assentamentos da cidade, que abrigam

16% do total de assentamentos.

ZEIS 1 X MACROZONA AMBIENTAL (ANEXO A1)

e Apresenta as ZEIS 1 e as zonas pertencentes ao Macrozoneamento de Protecao

Ambiental de Fortaleza.

ZEIS 1 X AREA DE RISCO

e Apresenta as ZEIS 1; Areas de risco? demarcadas pela Defesa Civil, em 2011, e
APP3.

ZEIS 1 X VAZIOS URBANOS (ANEXO - DIAGNOSTICO ZEIS 1; A3)

e Mapa que corresponde aos vazios urbanos, dentro de um raio de abrangéncia de
3 km a partir de cada ZEIS (distancia utilizada para estudo de demanda e oferta
para HIS), identificados e classificados pelo PLHIS em trés tipos:

o Vazios do tipo 1 - sem restricdes para implantacdo de novas unidades
habitacionais.
o Vazios do tipo 2 - sdo terrenos que se encontram em uma das seguintes
restricoes para implantacao de HIS:
* terrenos localizados em &reas sem infraestrutura de esgotamento
sanitario;
= terrenos localizados em bairros com alto valor da terra;
» terrenos localizados em areas carentes de equipamentos publicos.
o Vazios do tipo 3 — areas que apresentam,concomitantemente,dois ou
mais tipos de restricoes. Referem-se a terrenos que, no momento, ndo
sdo 0s mais adequados a habitacdo, por apresentarem alguns
condicionantes que podem dificultar a implantacao de habitacbes ou por
ndo terem as melhores condicbes locacionais, como a presenca de
infraestrutura e servicos. Contudo, sao terrenos possiveis de se tornarem
adequados. Restricdes:
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= terrenos localizados, concomitantemente, em area com alto valor
da terra e com baixo atendimento a equipamentos comunitarios;

= terrenos localizados, concomitantemente, em area desprovida e
sem previsao de infraestrutura de esgotamento sanitario, além de

baixo atendimento a equipamentos comunitarios.

ZEIS 1 X EQUIPAMENTOS SOCIAIS (ZEIS 1 X EQUIPAMENTOS DE SAUDE;
EQUIPAMENTOS ESPORTIVOS; EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO; ASSISTENCIA SOCIAL)

e O mapeamento dos equipamentos baseou-se em dados da Secretaria Municipal
de Trabalho, Desenvolvimento Social e Combate a Fome;Secretaria Municipal de
Educacao; IPECE; Secretaria do Esporte do Ceara; Secretaria de Esporte e Lazer
de Fortaleza e;Secretaria Municipal de Saude, que forneceram os enderecos. Os
equipamentos sociais foram georreferenciados e, junto a eles, sobreposto o

poligono das ZEIS tipo 1.

ZEIS DO TIPO 3 X VAZIOS EM ZEIS DO TIPO 3

e Como ja colocado anteriormente, as ZEIS 3 sao poligonais inseridas em areas
dotadas de infraestrutura urbana que contém em seu interior terrenos vazios,
subutilizados ou ndo utilizados. Portanto, para efeito de construcdo de HIS, é
necessario identificar no interior de cada poligonal de ZEIS 3 quais terrenos de

fato encontram-se vazios.

ZEIS 3 X MACROZONA AMBIENTAL (ANEXO A1)

e Apresenta as ZEIS 3 e as zonas pertencentes ao Macrozoneamento de Protecao

Ambiental de Fortaleza.

ZEIS 3 X VAZIOS DO PLHIS 1

e De acordo com o PDP/2009, poderao tornar-se ZEIS 3 areas que obedecam as
seguintes condicionantes:

o Maiores que 400m?;

o Dotadas de infraestrutura urbana;

o Solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que permita a
implantacao de empreendimentos habitacionais de interesse social e de
mercado popular;

o Nao estar localizada em areas de risco;

o Estar integralmente localizada na macrozona de ocupacao urbana.
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O PLHIS, ao identificar e classificar os vazios urbanos da cidade de Fortaleza, recomenda
gue os vazios do tipo 1, os quais nao oferecem restricdes para implantacdo de HIS, possam fazer

parte das ZEIS 3 (ver mapa anexo “Proposta de novas ZEIS 3”).

Essa recomendacdo foi aprovada no Comité e segue neste relatério como expressao de
uma necessidade emergencial de ampliar a oferta de terra para HIS, que no momento sofre

graves reducoes.

ZEIS X REGULARIZACAO FUNDIARIA EM ANDAMENTO EM FORTALEZA

e Apresenta mapeamento das acoes de regularizacao fundiaria em andamento ou

concluidas na atual gestao municipal, nas ZEIS 1.

Como mencionado anteriormente, a seguir sao apresentadas as definicbes das 43

variaveis do banco de dados do PLHIS selecionadas no diagnéstico.
5.4. DEFINICOES DAS VARIAVEIS SELECIONADAS

As definicbes das 43 varidveis a seguir sao oriundas do Manual do Produto IlI-
Diagndstico do PLHIS.

V02 — Nome Assentamento:

Para assentamentos com levantamentos existentes, utilizou-se o nome original do(s)
levantamento(s). Diante de um mesmo assentamento— quando este apresentar mais de um
levantamento, com definicdes de nomes distintos para 0 mesmo — optou-se por adotar todos os

nomes.

Nos casos dos novos assentamentos visitados — para os quais a populacdo nao
reconhecia um nome especifico —, ou onde nao foi possivel visitacdo, adotou-se o nome para o

assentamento com base em ruas ou travessas que cortam ou tangenciam a localidade.

Ha ainda casos em que, pelo critério morfolégico versus tipologia, um mesmo
assentamento foi subdividido em mais de um diferentemente do determinado no levantamento

original. Nessas hipoteses, o mesmo nome é utilizado, sendo diferenciados pela tipologia.

VO3 — SER: Regionais:

Fonte base cartografica oficial das Regionais.
V04 — Bairro:
Fonte base cartogréfica oficial dos bairros.
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V07 — Area total do assentamento (m?2):

Area total do assentamento, em metros quadrados.

V08 — Estimativa da area ocupada (m2 e %):

Trata-se de uma estimativa da area ocupada pelas moradias no assentamento, em que se

exclui da area total os espacos livres significativos; ou seja, pracas, hortas, entre outros, assim

como a drea ocupada por grandes equipamentos. Os locais correspondentes as vias ndo foram

excluidos para calculo dessa variavel.

V09 — Estimativa de n° de imoveis:

Refere-se ao numero de imdveis no assentamento, sendo as fontes existentes:

levantamento da SAS-COMHAB/1991; levantamento do PDH/2003-2004. Optou-se pela

recontagem dos imdéveis com auxilio da imagem de satélite (GOOGLE, 2010), na medida em

que:

Observou-se que os numeros definidos nos levantamentos existentes nao
correspondiam a realidade, sendo na maioria dos casos um numero muito
superior ao possivel de ocorrer no perimetro definido do assentamento;

Muitos dos assentamentos tiveram seus limites redefinidos, seja pelo critério
morfolégico/tipologia ou pela expansao dos limites ou sua reducao (ex: ha casos
em que o assentamento sofreu reducdo, porque ocorreu alguma intervencao na
area e acarretou remocao de parte do assentamento, ou ainda porque se
considerou que parte do assentamento, pelo critério morfoldgico, nao
correspondia a um assentamento precario. Em outros casos, o assentamento
apresentou expansao, em decorréncia do seu contingente populacional. Também
ha situacdes em que ocorreu aumento dos seus limites pela existéncia de areas
em seu entorno que correspondem a um assentamento precario com a mesma
estrutura morfoldgica e, portanto, foi incorporado como pertencente ao

assentamento existente).

Utilizou-se como método para contagem:

Por contagem (PLHIS-For/2010) (contagem): realizacao de contagem de cada
unidade habitacional, identificada pela diferenca de nivel e textura dos telhados
por imagem de satélite.

Por densidade (PLHIS-For/2010) (densidade): realiza-se a contagem de cada

unidade habitacional, identificada pela diferenca de nivel e textura dos telhados
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por imagem de satélite, de um trecho(aproximadamente 1/3 da area do
assentamento) representativo da densidade do assentamento.
e Posteriormente, utilizando regra de trés simples, com base na area total

construida, obtém-se o total de imodveis.

Para a contagem, ndo foram consideradas as unidades habitacionais em prédios de
apartamento, pois, pelo método adotado, utilizando-se a imagem de satélite, ndao é possivel
dimensionar quantas unidades habitacionais ha nos blocos de edificios. Exceto no caso de
conjuntos,em que foi realizada uma estimativa pela tipologia do bloco. Sabendo-se quantas

unidades ha no pavimento (quantos andares e blocos), foi estimado o nimero de unidades.

A definicdo da varidvel 09 é uma estimativa, visto que nao é possivel computar pela
analise da imagem de satélite, por exemplo, corticos, ou ainda, diferenciar precisamente todos
0s imoveis existentes. Em alguns assentamentos, especialmente alguns conjuntos, o quantitativo

de unidades habitacionais é de fontes existentes da HABITAFOR.

V10 — Fracdo média do imével:

E a relacdo da area ocupada (V08) pelo numero de iméveis (V09). Ressalta-se que, como
na estimativa da area ocupada nao foi excluida aparte ocupada pelo sistema viario existente, a

fracdo ideal do lote apresentada por assentamento estd acima do valor real.

V11 —Situacdo fundiaria/dominio do terreno:

Com base no PDH/2003-2004 e no mapeamento dos bens patrimoniais do municipio,
recomenda-se que seja encaminhado para SEFIN um mapa com a localizacdo de todos os
assentamentos mapeados pelo PLHIS-For, para confirmacdo da propriedade do terreno onde

cada assentamento se situa.

V13 —Situacdo fundiaria/estimativa do inicio do assentamento:

Com base nas fontes existentes (PDH,2003/2004; diagndstico dos conjuntos
IBAP/HABITAFOR), outros diagnosticos da HABITAFOR e visita de campo.

V14 — Situacdo fundiaria/existéncia de processo juridico ou conflito fundiario:

As informacdes dessa varidvel encontram-se pendentes. Alguns assentamentos que
indicam a existéncia de conflito fundiario correspondem aqueles classificados como invasbes, no
levantamento do PDH/2003.
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V15 - Sistema de esgoto sanitdrio. Situacoes dessa varidvel:

e Rede geral publica

e Rede geral publica parcial
e Qutros

e Nao

e Sem informacao

V16 — Sistema de abastecimento de agua. SituacOes dessa variavel:

e Rede geral publica

e Rede geral publica parcial
e Qutros

e Nao

e Sem informacao

V17 — Sistema de drenagem das dguas pluviais. Situacdes dessa variavel:

Rede geral publica

Superficial

e Nao

Sem informacao

V18 — Coleta de lixo. Situacdes dessa variavel:

e Coleta publica
e Coleta publica parcial
e Sem coleta

e Sem informacao

V19 — Energia elétrica domiciliar:

e Com medidor
e Parcial com medidor
e Sem medidor

e Sem informacao

V20 — Energia elétrica/iluminacdo publica:

e Rede oficial

e Rede nao oficial
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e Parcial
e Nao

e Sem informacao

V21 - Sistema viario/existéncia de vias de acesso para veiculo:

Trata-se da acessibilidade ao assentamento. Quando todas as quadras do assentamento

|II

sao acessiveis a carro, ele é considerado “totalmente acessivel”. Quando algumas das quadras

|II

nao se encontram acessiveis a carro, considera-se “parcialmente acessivel”. Se nao ha qualquer
rua que possibilite acesso a carro, entdo o assentamento é “nado acessivel”. Para definicdo dessa

variavel, utilizou-se a observacdo por imagem de satélite (GOOGLE, 2010). Situacbes dessa

variavel:
e Parcial
e Total
e Nao

e Sem informacao

V22 — Sistema viario/existéncia de vias pavimentadas:

Trata-se da situacdo das vias: se estdo total ou parcialmente pavimentadas; ouse ainda
encontram-se ndo pavimentadas. Para definicao dessa variavel, utilizou-se informacdes coletadas
na visita de campo, sendo confirmadas pela imagem de satélite (GOOGLE, 2010). Situacoes

dessa variavel:

e Parcial
e Total
e Nao

e Sem informacao

V23 — Existéncia de equipamentos dentro ou préximos ao assentamento:

Refere-se aos equipamentos (escola, posto de saude, posto policial, comércio, servicos,
centro comunitario, equipamentos de esporte, religido e cultura, entre outros) que estao
situados no perimetro do assentamento ou préximos a ele, e, dessa forma, atendem
diretamente a populacdo moradora, segundo informacdes coletadas nas entrevistas em campo.
Para assentamentos que nao foram visitados e sdo originarios de levantamentos existentes
(PDH/2003 e COMHAB/1991), as informacdes foram extraidas dos levantamentos de origem.

Situacbes dessa variavel:
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e Sim
e Nao

e Sem informacao

V25 — Tipologia edilicia/gabarito predominante:

Refere-se ao predominio de gabarito horizontal (até dois pavimentos) ou vertical. Essa

variavel pode ser observada em visita de campo e analise de imagem de satélite.

V29 — Previsdo de intervencéo:

Assentamentos que sdo alvos de projetos ou de obras pelo poder publico. Situacoes

dessa variavel:

e Regularizacdo da posse - intervencao pontual
e Urbanizacao integral - reassentamento/remanejamento
e Urbanizacao parcial - sem intervencao

e Sem informacao

V30 — Agente responséavel pela intervencdo em processo:

Indica o agente responsavel pela intervencao em processo identificada. Situacoes dessa

variavel:

e Estado
e Municipio

e Qutros

V32 - Sistema geoambiental:

Trata-se do sistema ambiental o qual o assentamento esta situado. Além de estar
diretamente relacionada com definicdo de assentamentos em areas de risco ambiental e de
inadequacao a ocupacao, essa variavel permite estabelecer padroes de intervencao de
urbanizacdo, diferenciados para os assentamentos consolidados em sistemas ambientais com
dindmicas especificas. E observada a partir do mapa do sistema geoambiental de Fortaleza, do

Diagndstico Geoambiental de Fortaleza, 2009.

Situacbes dessa variavel:

e Planicie fluvial e Tabuleiros pré-litoraneos e Planicie fluviomarinha
¢ Planicie lacustre e Dunas ¢ Planicie inundavel
e Terracos marinhos e Cristas e morros e Faixa de praia
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V33 — Assentamento em area de risco:

Quando o assentamento se encontra inserido em area de risco, deve-se contabilizar o
numero de imdveis situados nesses locais.Isso é fundamental para a definicdo do déficit de
inadequacao quantitativo (V43) e do tipo de intervencdo necessaria (V61) para cada
assentamento, uma vez que, no geral, as areas de risco devem ser alvo de medidas estruturais,
tais como reassentamento, requalificacdo ambiental e intervencbes geotécnicas, para

erradicacao do risco.

Em suma, para a identificacdo dos assentamentos em dareas de risco, foi considerado o
levantamento dos assentamentos precarios realizado pelo PLHIS-For (2010/2011), elaborando a
relacdo entre ambientes frageis, acées naturais, assentamentos precarios e danos potenciais aos
grupos sociais (estruturas construidas, bens materiais e vidas), sequindo os critérios abaixo(para

compreensao mais detalhada, ver anexo F, do produto lll). Situacbes dessas variaveis:

e Ambiente natural.
e Assentamento precario.
e Agentes de ameaca: acdes naturais intensificadas pelas intervencoes técnicas.

e Agentes ameacados: familias ocupantes dos assentamentos precarios.

Ressalta-se que, apds a realizacdo do Plano de Prevencao e Erradicacao de Risco, as
novas areas mapeadas (se for o caso) devem ser incorporadas ao banco de dados do PLHIS-For,
bem como devem ser atualizadas as informacdes de assentamentos ja mapeados pelo PLHIS.

Situacdes dessas variaveis:

e Total
e Parcial
e Nao

e Sem informacao

V34 — Tipo de risco:

Os tipos de risco elencados nessa varidvel foram baseados nos riscos definidos pelo

Ministério das Cidades e pela Defesa Civil Municipal de Fortaleza. Situacbes dessa variavel:

e Inundacao e Soterramento

e Alagamento e Construtivo

e Inundacéo e alagamento e Sem risco

e Deslizamento e Sem informacao
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V50- Grau de aptiddo para construcdo de HIS

GRAU DE APTIDAO CRITERIOS / INDICADORES
Areas de alta aptiddo Sem restricdes
1. Terrenos localizados em area sem infraestrutura de esgotamento
sanitario.

Areas de média aptidao . .
P 2. Terrenos localizados em bairros com alto valor da terra.

3. Terrenos localizados em dareas carentes de equipamentos.
1. Terrenos localizados concomitantemente em drea com alto valor
da terra e com baixo atendimento a equipamentos comunitarios.
Areas de baixa aptidao 2. Terrenos localizados concomitantemente em &rea desprovida e
sem previsao de infraestrutura de esgotamento sanitario e com
baixo atendimento a equipamentos comunitarios.
1. Areas proibidas legalmente/areas de preservacéo.
Areas inaptas 2. Areas com sistemas geoambientais frageis e medianamente
frageis.

Situacdes dessa variavel:

e Areas de alta aptiddo e Areas de média aptiddo
e Areas de baixa aptidao e Areasinaptas

V51 — Organizacdo comunitaria:

Refere-se a existéncia de formas de organizacdo comunitaria nos assentamentos. Pauta-
se em levantamentos existentes (PDH/2003 e COMHAB/1991) e em visitas de campo. Situacoes

dessa variavel:

. Associacao o Qutros

o Conselho e Nao existe

o Conselhos e CEBs e Sem informacao
. Associacoes e CEBs

V52 — Estimativa do niimero de habitantes:

A estimativa do nimero de habitantes foi calculada com base no nimero estimado de
imoveis (imdveis existentes +coabitacao), considerando-se a média de quatro habitantes por

domicilio,de acordo com o Censo IBGE de 2000. Sendo assim, temos:

e NuUmero de habitantes = (UH *4)+((UH *IC)*4),onde UH é o ndmero de unidades

habitacionais existentes no assentamento; e IC é o indice de coabitacao.
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V53 — Estimativa do nimero de familias:

A estimativa do nimero de familias em cada assentamento foi calculada considerando-se

0 numero de imdveis existentes mais o nimero de familias coabitantes. Sendo assim, tem-se:

e Numero de familias = (UH) + (UH* IC), sendo UH o nUmero das unidades

habitacionais existentes; e IC o indice de coabitacao.

O indice de coabitacdo foi estabelecido com base em amostragem, na qual se
considerou a relacao do numero de iméveis e familias coabitantes a partir de diagnosticos sociais
da HABITAFOR.

V54 — Densidade populacional:

Relacdo entre a estimativa do numero de habitantes (V52) e a éarea total do

assentamento (VO7).

V55 — Estimativa da renda mensal média do assentamento:

Baseado no mapa da média do rendimento nominal mensal dos responsaveis dos
domicilios particulares permanentes, elaborado pelo PET/UFC, e com base nos dados do

IBGE/2000. Situacdes dessa variavel:

e OalSM

e Acimade1a2SM
e Acimade2a3SM
e Acimade 3 SM

V56-Tipologia:

Trata-se da tipologia habitacional do assentamento e sua insercdao em dareas de risco.

Situacbes dessa variavel:

e Favela

e Favela parcialmente em area de risco

e Favela totalmente em area de risco

e Mutirao

e Mutirdo parcialmente em area de risco - conjunto habitacional
e Conjunto habitacional parcialmente em area de risco

e Loteamento irreqular

e Loteamento irregular parcialmente em area de risco

e (ortico
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V35 - Presenca em APP:

Identificacdo dos assentamentos parcial ou totalmente inseridos em APP e quantificacdo
dos imoveis situados nessas areas, por assentamento. Utilizou-se como base a area de
preservacao estabelecida no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza/1992, tendo

essa sido incorporada ao Plano Diretor Participativo de Fortaleza/2009.

Quando o assentamento se encontra inserido em darea de preservacao, deve-se
contabilizar o numero de imdveis situados nessas areas, fato fundamental para a definicdo do
déficit de inadequacao quantitativo (V39) e do tipo de intervencdo necessaria (V55) para cada
assentamento. No geral, as areas situadas em locais de preservacdo sao non aedificandi,

normalmente, passiveis de risco de inundacdo, oferecendo perigo a populacdo. Situacdes dessa

variavel:
e Total
e Parcial
¢ Nao

e Sem informacao

V36 — Tipo de insercdo do domicilio/em faixa de praia:

Identificacdo dos assentamentos parcial ou totalmente inseridos em faixa de praia e

guantificacdo dos imdveis situados nessas areas por assentamento.

e Total
e Parcial
¢ Nao

e Sem informacéo

V38 — Tipo de insercao do domicilio/em faixa de serviddo:

Identificacdo dos assentamentos total ou parcialmente inseridos em faixa de dominio,
bem como a quantificacdo do numero de imoveis situados nessas faixas. Foi utilizada como base
a Lei de Parcelamento do Solo (Lei 6.766/79), que considera quinze metros de faixa non

aedificandi, do eixo da linha férrea, para cada lado.

As areas de serviddo referem-se as areas non aedificandi ao longo de ferrovias e linhas
de alta tensdo, necessarias para seguranca publica e, portanto, devem apresentar-se livres de

ocupagao.
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Sendo assim, deve-se contabilizar o nimero de imdveis situados nessas areas, fato
fundamental para definicio do déficit de inadequacdo quantitativo (V43) e do tipo de

intervencao necessaria (V61) para cada assentamento.

e Total
e Parcial
e Nao

e Sem informacao

V39 —Tipo de insercdo do domicilio/em area de abertura de vias, faixa de dominio:

A identificacdo dos assentamentos ou trechos desses, em area de abertura de vias,
pauta-se na Lei do Sistema Viario Basico do Municipio, de 1996. Essa variavel também aponta a

guantificacdo de imodveis por assentamentos inseridos nessas areas.

De acordo com o art. 172 do PDPFor/2009, as areas sujeitas a prolongamentos,
modificacées ou ampliacdo do sistema viario ndo poderao ser ocupadas por construcoes, tendo

gue permanecer com o solo livre de qualquer edificacdo ou pavimentacao.

Os imbveis situados em faixa de dominio referem-se as zonas non aedificanti,

correspondentes a faixas de 15m, para cada lado, a partir do limite das rodovias.

Sendo assim, deve-se contabilizar o nimero de imdveis situados nessas areas, iniciativa
fundamental para a definicdo do déficit de inadequacdo quantitativo (V43) e do tipo de

intervencao necessaria (V61) para cada assentamento. Situacoes dessa variavel:

e Total
e Parcial
e Nao

V45 - Parametros de legislacdo (PDPFor/2009) - Macrozoneamento ambiental:

Sao zonas do zoneamento ambiental do Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor),

onde os assentamentos se encontram predominantemente inseridos. Situacoes dessa variavel:

e /PAT e /RA
o /PA2 o ZIA
e /PAS3

V46 - Parametros de legislacdo (PDPFor/2009) — Macrozoneamento urbano:
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Sao zonas do zoneamento urbano do Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor),

onde o0s assentamentos encontram-se predominantemente inseridos. Situacdes dessa variavel:

e 701 .
e 702 .
e 703 °
e /704 °
e 705 .

V50 — Areas de aptiddo:

Z0 6 e ZRU1

Z07 e /ZRU2

Z0C e ZOM1
ZOP 1 e ZOM2
ZOP 2 e Z0OR

Sao zonas correspondentes ao grau de aptiddo para habitacdo de interesse social

(critérios estabelecidos para analise em macroescala, ou seja, na zona definida pode haver

universos de microzonas mais ou menos aptas). Consideraram-se 0s seguintes critérios e graus

de aptidao:

V57 - Caracteristicas fisicas dos assentamentos:

TIPO DE ASSENTAMENTO

CARACTERISTICA DO TIPO DE ASSENTAMENTO

Consolidado

Assentamentos totalmente contemplados por todas as infraestruturas e, ao
mesmo tempo,que apresentam predominio de domicilios em alvenaria com pelo
menos uma rua que dé acesso a carro e que exista ha mais de cinco anos; e que
NAOQ se encontrem total ou parcialmente em situacao de inadequacdo ambiental
(em risco) ou em &rea de APP ou ainda em faixa de praia e/ou urbanistica (em
area de serviddo,em area de dominio e abertura de vias ou em leito de via).

Consolidavel sem
reassentamento

Consolidavel

Assentamentos com mais de cinco anos de existéncia que podem ou
nao apresentar infraestruturas e que NAQse apresentem inseridos
parcial ou totalmente em situacdo de inadequacdo ambiental (em
risco, em area de APP ou em faixa de praia) e/ou urbanistica (em area
de servidao, em éarea de dominio e abertura de vias ou em leito de
via). No caso dos assentamentos com MENOS de cinco anos, mas que
possuam todas as infraestruturas da rede publica.

Consolidavel sem
reassentamento

Os assentamentos com mais de cinco anos de existéncia, que podem
ou nao apresentar infraestruturas, contudo apresentem-se
PARCIALMENTE inseridos em situacao de inadequagao ambiental (em
risco, em area de APP ou em faixa de praia) e/ou urbanistica (em area
de servidao, em éarea de dominio e abertura de vias ou em leito de
via). No caso dos assentamentos com MENOS de cinco anos, mas que
possuam todas as infraestruturas da rede publica.

Nao consolidavel

Os assentamentos que estdo TOTALMENTE inseridos em drea de risco
e/ou APP e/ou em faixa de praia e/ou em area de servidao e/ou em
faixa de dominio e abertura de vias e/ou em leito de via.Os
assentamentos com MENOS de cinco anos e quando ocorre a
auséncia ou existéncia parcial de qualquer uma das infraestruturas.

Na classificacdo quanto a caracteristica por tipo de assentamento (conforme quadro

acima), consideram-se os assentamentos que até o momento apresentam em andamento

(processo). Quando o assentamento esta classificado como "em processo parcial”, significa que
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ele é alvo de intervencdo pelo poder publico. Contudo, no geral, a intervencdo em andamento
ou prevista (no caso de recursos ja garantidos) nao contempla o total das necessidades
habitacionais computadas como fundamentais para sanar o problema habitacional estimado.

Situacbes dessa variavel:

e Consolidado

e (Consolidavel sem reassentamento
e Consolidavel com reassentamento
e N&o consolidavel

e Consolidado ou consolidavel sem reassentamento — a especificar

V58a - Déficit habitacional quantitativo por inadequacéo:

E o déficit que considera os imdveis inseridos em assentamentos precarios que
apresentam alguma das inadequacbes ambientais (em risco, em area de APP ou em faixa de
praia) e/ou urbanistica (em area de servidao, em area de dominio e abertura de vias ou em leito
de via). Nesses casos, considera-se a necessidade de producdo de novas moradias e o
reassentamento ou o remanejamento dos domicilios inseridos em alguma dessas situacdes de

inadequacao.

V60 -Area necessdria para abrigar a demanda de déficit habitacional (DDH):

Calcula-se a estimativa de area necessaria para aquisicdo de terreno com intuito de
implantar um empreendimento habitacional que abrigue a demanda de déficit habitacional.
Para tanto, estima-se a area utilizando tipologia horizontal e tipologia vertical (ADV), com base
em informacdes de intervencdes padrdao de empreendimento habitacional, produzidas pela

Prefeitura de Fortaleza.

Para tipologia horizontal, calcula-se uma média de 155m?2 por unidade habitacional,
considerando as dimensdes de lote e da drea necessaria para implantacdo de infraestrutura de

servicos urbanos e sistema viario. Sendo assim, multiplica-se esse valor pelo déficit habitacional.
Entao, temos: ADH = DDH x 155

Para tipologia vertical, considera-se uma area de 350m?, capaz de contemplar um bloco-
padrao com quatro pavimentos, apresentando um total de oito unidades habitacionais,
computando recuos e infraestrutura basica necessaria para viabilizacdo do empreendimento
habitacional (ver calculo da estimativa média para area de terreno, utilizando tipologia vertical
no anexo J do Produto ll). Entdo, se um bloco cabe oito unidades habitacionais em 350m?2,

temos:
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ADV = DDH x 350/8
Sendo:

e ADH: area demanda para tipologia horizontal
e DDH: demanda déficit habitacional (necessidade de novas unidades
habitacionais)

e ADV: drea demanda para tipologia vertical

Destaca-se que as areas médias, tanto para demanda vertical quanto horizontal, sao
estimativas.Podem variar para mais ou para menos, dependendo de diversas condicionantes, tais
como, geometria do terreno de implantacdo, condicbes topograficas, forma de
implantacao/organizacao dos blocos e lotes, quantidade de unidades habitacionais a serem

implantadas no terreno, entre outros.

Ressalta-se, ainda, que o cdlculo da darea necessaria - do déficit habitacional por
inadequacao e do déficit habitacional por coabitacao - foi feito separadamente, tendo em vista

gue o déficit por inadequacao é considerado como questao prioritaria para aquisicao de terreno.

V61 - Tipo de intervencdo necessdria:

Com base nas caracteristicas do assentamento (V56) e na definicdo de suas necessidades
habitacionais (V59),pode-se definir o tipo de intervencao necessaria para cada assentamento.

Determina-se trés tipos de intervencao:

TIPO DE INTERVENGAO CARACTERISTICAS

A regularizacdo fundiaria com urbanizacdo simples consiste na incluséao do
assentamento que esta na clandestinidade ou irregularidade, no contexto geral
da cidade legalizada e urbanizada, mediante procedimentos de natureza juridica
e urbanistica. A regularizacao fundidria acontece juntamente com a urbanizacao
simples, compreendendo a intervencdo em assentamentos que, no geral,
possuem baixa ou média densidade, tracado regular, nao apresentam
necessidade de realizacdo de obras complexas de infraestrutura urbana,
consolidacdo geotécnica e drenagem, construcdo de equipamentos, e,
principalmente, ndo necessitam de reassentamento. Sendo assim, considera-se
gue a urbanizacdo simples se refere aos assentamentos consolidaveis sem
reassentamento, mas que precisam de urbanizacdo para implantacdo de
infraestrutura basica em todo o assentamento ou em parte deste, assim como,
possiveis aberturas de vias, melhorias na pavimentacao etc.

Regularizagdo Fundiria -
Urbanizagdo Simples
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Regularizagdo Fundidria —
Urbanizacéo Simples

A regularizacdo fundidria com urbanizacdo complexa consiste na inclusdo do
assentamento que estd na clandestinidade ou irregularidade, no contexto geral
da cidade legalizada e urbanizada, mediante procedimentos de natureza juridica
e urbanistica. Essa regularizacdo fundidria acontece juntamente com a
urbanizacdo complexa que,no geral, ndo apresenta tracado regular e/ou possui
a necessidade de realizacdo de complexas obras geotécnicas ou de drenagem
urbana, provisdo de infraestrutura basica, constru¢do de equipamentos, e,
principalmente, necessita de reassentamentos, e, portanto, engloba a
necessidade de producdo de novas unidades habitacionais. A regularizacdo
fundidria com urbanizacdo complexa contempla os assentamentos considerados
consolidaveis com reassentamento. Sendo assim, apresenta maior grau de
complexidade no processo de intervencdo, tanto no que se refere ao carater
técnico-urbanistico como em relacdo ao impacto social.

Regularizagdo da Posse

Consiste na inclusdo do assentamento que estd na clandestinidade ou
irregularidade, no contexto geral da cidade legalizada e urbanizada. Os
procedimentos a serem adotados implicam numa série de agdes de natureza
juridica. A regularizacdo da posse (ou legalizacdo da posse) é aplicavel aos
assentamentos considerados CONSOLIDADOS que nao necessitam da
implantacdo de novas infraestruturas urbanas ou a producdo de novas moradias,
mas apresentam a necessidade de regularizacdo do titulo de propriedade do
imovel. Ressalta-se que a regularizacdo da posse (ou legalizacdo da posse) deve
acompanhar as demais intervencdes, como a ja definida regularizacao fundiaria
e as interven¢des do tipo reassentamento e remanejamento no local onde as
familias serdo relocadas ou realocadas.

TIPO DE INTERVENGAO

CARACTERISTICAS

Remanejamento/
Reassentamento

O remanejamento é a reconstrucdo de unidades no mesmo perimetro do
assentamento precario que estd sendo objeto de urbanizacdo, em que a
populacdo é mantida no local apds a substituicdo das moradias e do tecido
urbano. Ja o reassentamento compreende a realocacdo para outro terreno, fora
do perimetro da area de intervencdo, com a producdo de novas moradias de
diferentes tipos (apartamentos, habitacées evolutivas, lotes urbanizados),
destinadas aos moradores removidos dos assentamentos precdrios nao
consolidaveis. A intervencdo, em ambos os casos, pode envolver abertura de
sistema vidrio, implantacdo de infraestrutura bdasica, parcelamento do solo e
regularizacao da posse, na area de reassentamento ou remanejamento.

Gerenciamento de Risco

E a gestdo de riscos associados a inundacées e alagamentos, entre outros, em
areas de ocupagdo por assentamentos precarios, por meio da proposicdo de
medidas de intervencbes para reduzir e eliminar os riscos.Sdo medidas, tais
como: processos de remanejamento e reassentamento vinculados a urbanizacdo
de &reas ambientalmente frageis ou de regularizacdo fundiéria com urbanizacao
complexa.

Melhorias Habitacionais

Refere-se a articulacao entre o financiamento a pessoas fisicas para a aquisicao
de material de construcdo, acompanhada de assisténcia técnica e capacitacao.
As melhorias habitacionais devem acontecer, também, associadas aos
assentamentos que sdo alvos de regularizagdo fundidria, englobando um
percentual de moradias, com foco naquelas com maior grau de precariedade,
especialmente as moradias sem banheiros. Nesse caso, trata-sedo computado
como necessidades de melhorias habitacionais, apresentado anteriormente. Sao
foco desse tipo de intervencao os assentamentos consolidaveis e consolidados.
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V63 - Prioridade de intervencao:

Para a priorizacdo da intervencdo por assentamentos, foram considerados alguns

critérios:

e C(ritérios de situacbes de inadequacdo: consiste nos assentamentos com
ocupacao em areas de inadequacao ambiental e situacdes de insalubridade e
risco; e com ocupacao em areas de inadequacao urbanistica. Sendo assim, leva-
se em consideracdo os assentamentos em situacao de risco ambiental (ex.: risco
de inundacao, deslizamento, soterramento, ataque das ondas, erosao marinha
etc.); os assentamentos em situacao de risco tecnolégico e os inseridos em areas
inadequadas urbanisticamente a ocupacao, como 0s que estao situados em leito
de via e em éareas de ampliacdo/abertura de vias, conforme diagnosticado
anteriormente.

e Critérios facilitadores de regularizacao fundiaria: trata-se de situacdes que podem
ajudar na regularizacao fundiaria do assentamento, por exemplo, se for situado
em area de ZEIS que tem por principio facilitar a regularizacdo urbanistica e
fundiaria dos assentamentos precarios e assentamentos situados em terrenos

publico.

'Tais situacdes de inadequacdo urbanistica e ambiental caracterizam assentamentos, a principio, como ndo consolidaveis
por ser recomendavel seu reassentamento,visto que, no geral, sao situacdes que oferecem risco a populacao e degradagdo ao meio
ambiente (como no caso das areas de risco, da faixa de seguranca da area de servidao e das APPs); ou que nao seria possivel
regulariza-las (como no caso da ampliacdo do sistema vidrio basico e, especialmente, daqueles inseridos em leito viario). Contudo, o
tipo de intervencéo indicada e o nimero de imdéveis estimados para o déficit devem ser confirmados na medida em que for intervir
nos assentamentos, pois o estudo do caso a caso podera tracar medidas alternativas a estimada.

’Area de risco: sao &reas que possuem riscos de inundacdo, alagamento, deslizamento, desmoronamento, soterramento,
ataque das ondas, erosao marinha e risco tecnoldgico.

’Area de preservacdo permanente (APP): sequndo o Novo Cédigo Florestal Brasileiro, Lei n°12.651/12,1, sdo &reas
protegidas, cobertas ou nao por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a
estabilidade geoldgica, a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populacdes humanas. Sao areas legalmente inaptas a producao de novas unidades habitacionais.

“Definicdo Retirada do Diagnostico Geoambiental do Municipio de Fortaleza - 2009.
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CAPITULO 5 | piagNosTIcO ZEIS 1






Enquanto o Anexo | deste relatério traz as informacoes detalhadas acerca de cada uma
das ZEIS 1 (ZEIS de ocupacao), o presente capitulo apresenta o diagnostico geral dessas areas
contendo aspectos gerais e uma classificacdo quanto a area, populacado, renda, situacao de risco
e dominio dos terrenos, elaborada a partir de uma analise comparativa entre elas.Entende-se
que ao apresentar, de forma comparativa alguns aspectos das ZEIST pode-se auxiliar direta ou

indiretamente na elaboracao e execucao dos Planos Integrados de Regularizacao Fundiaria.

1. Apresentacao das ZEIS 1

De acordo com o Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza, no artigo 126, as
Zonas Especiais de Interesse Social 1 (ZEIS 1) sdo compostas por assentamentos irregulares com
ocupacao desordenada, em areas publicas ou particulares, constituidos por populacao de baixa
renda, precarios do ponto de vista urbanistico e habitacional, destinados a regularizacao

fundiaria, urbanistica e ambiental.

O municipio de Fortaleza possui 45 ZEIS do tipo 1 (ver mapa ZEIS 1 no Anexo |) que

abrangem 3% do territério, habitadas por 15% da populacao.

Essas ZEIS foram demarcadas no ano de 2009 e, desde entdo, ainda ndo foram

elaborados os seus Planos Integrados de Regularizacao Fundiaria, que deverao conter:

e Diagnostico da Realidade Local;
e Normatizacdo Especial de Parcelamento, Edificacdo, Uso e Ocupacdo do Solo;
e Plano de Urbanizacao;
e Plano de Regularizacao Fundiaria;
e Plano de Geracao de Trabalho e Renda;
e Plano de Participacao Comunitaria e Desenvolvimento Social.
E necesséario apresentar, de forma comparativa, alguns aspectos do diagnostico que

podem influenciar direta ou indiretamente a elaboracao e execucao dos referidos planos.

2. Classificagao das ZEIS 1

Conforme apresentado na metodologia deste relatério, o caderno de diagnéstico das
ZEIS 1 contém uma grande variedade de informacoes referentes a elas, expostas em formato de

fichas, textos e mapas.

Destacamos cinco aspectos, com a finalidade de classificar e apresentar suas relacdes de
influéncia na elaboracdo do Plano Integrado de Regularizagao Fundiaria (PIRF), mediante

participacao deliberativa do Conselho Gestor.
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e Area: classifica as ZEIS como pequenas, medianas, grandes e muito grandes, de
acordo com suas dimensoes territoriais.

e Populacdo: classifica as ZEIS 1 como pouco de baixa populacdo, médio
populacao, elevada populacao e alta populacdo, de acordo com o numero de
habitantes residentes em seus assentamentos precarios.

e Renda: classifica as ZEIS 1 em trés faixas, de acordo com a renda média das
familias pertencentes aos seus assentamentos precarios.

e Situacdao de risco: apresenta as ZEIS 1 de acordo com a quantidade de
assentamentos nelas existentes total ou parcialmente em area de risco.

e Dominio dos terrenos: apresenta uma parcial identificacdo dos dominios dos
terrenos, com base nos dados dos contribuintes de Imposto territorial Urbano
(IPTU),enviados pela Secretaria Municipal de Financas (SEFIN) e nas informacdes
sobre os bens imdveis municipais, enviadas pela Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestao(SEPOG).

2.1. Quanto a éarea

Ao todo, as 45 ZEIS constituem o total de 10.648.942,68m?2, correspondendo a 3% do

territério municipal.

O Plano Diretor ndo define drea minima nem maxima como critério de demarcacdo de
ZEIS 1. Devido a isso, ha uma grande disparidade de areas entre as ZEIS 1, como as ZEIS 1
Pirambu e ZEIS 1 Aldeota. A primeira compreende uma extensao de 2.824.381,78 m2, enquanto

a outra apenas 9.741,52 m2.

Vale ressaltar que essas areas, ao contrario de outros dados numéricos identificados
neste relatério, nao correspondem ao somatério das areas dos assentamentos inseridos parcial
ou totalmente em ZEIS, mas, sim as areas precisas de suas poligonais demarcadas no Plano

Diretor.

Uma ZEIS 1 muito extensa pode conter numa variacao grande de tamanhos de lote, o
que dificulta o estabelecimento de um Unico lote minimo para toda sua area no processo de

elaboracao da normatizacdo especial de parcelamento, edificacdo, uso e ocupacao do solo.

Pode-se afirmar também, que a area das ZEIS 1 pode influenciar na captacao de maiores
recursos financeiros para executar seus Planos de Urbanizagao, Plano de Regularizacdo Fundiaria

e Plano de Geracdo de Trabalho e Renda.
De acordo com extensao territorial, as ZEIS 1estao classificadas do seguinte modo:

e Pequena: sao ZEIS 1 que tém sua area até 100.000m?>.

e Mediana: sdo ZEIS 1 que tém sua area entre 100.000 m2 e 400.000m?2.

e Grande: sao ZEIS 1 que tém sua area entre 400.000 m? e 1.000.000m2.

e Muito Grande: sdo ZEIS 1 que tém sua area acima de 1.000.000m?2.
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Em conformidade com essa classificacdo o quadro seguinte apresenta as dimensdes

territoriais das ZEIS 1 em Fortaleza.

CLASSIFICAGAO DAS ZEIS 1 QUANTO A DIMENSAO TERRITORIAL

SECRETARIA | NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 MUITO
REGIONAL | CONVENCIONADA PELO COMITE PEQUENA | MEDIA | GRANDE | op \\pe
ZEIS 1 JACARECANGA B 12.352,60 R
ZEIS 1 JACARECANGA A 46.007,09 R
ZEIS 1 FARIAS BRITO B 63.896,49 B
ZEIS 1 FARIAS BRITO A 64.481,99 [
ZEIS 1 MOURA BRASIL 131.167,02 X
ZEIS 1 PIRAMBU 2.824381,78 X
ZEIS 1 DIONISIO TORRES 822736 B
ZEIS 1 PAPICU B 1413566 R
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il A 16.913,37 IS
ZEIS 1 PAPICU A 19.480,02 | X
ZEIS 1 VICENTE PIZON A 25372,68 I
ZEIS 1 ALDEOTA 25.529,92 | X
ZEIS 1 PAPICU C 35.456,50 | X
' ZEIS 1 PRAIA DE IRACEMA 4729001 K
ZEIS 1 MEIRELES 6733936 B
ZEIS 1 VICENTE PIZON B 143.387,09 X
ZEIS 1 CAIS DO PORTO 184.211,37 X
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO II B 237.839,69 X
ZEIS 1 SERVILUZ 260.874,56 X
ZEIS 1 VICENTE PIZON C 367.012,17 X
ZEIS 1 LAGAMAR 483.941,29 X
ZEIS 1 MUCURIPE 840.500,03 X
Il ZEIS 1 PIC| 864.355,59 X
ZEIS 1 PARANGABA 12.780,68 [E
v ZEIS 1 DAMAS 15212,75 B
ZEIS 1 FATIMA 4128495 [E
ZEIS 1 COUTO FERNANDES 174.132,87 X
ZEIS 1 MONDUBIM 28.109,85 B3
ZEIS 1 CANINDEZINHO B 51.257,50 |
Vv ZEIS 1 CANDINDEZINHO A 279.675,45 X
ZEIS 1 GENIBAU 41991330 X
ZEIS 1 BOM JARDIM 2.056.819,96 X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE A 482562 3
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE F 993289 R
ZEIS 1 ANCURI 75.310,11 | X
Vi ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C 86.48434 B
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE B 106.691,46 X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE D 118.717,03 X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE E 157.271,22 X
ZEIS 1 CAJAZEIRAS 191.867,04 X
CENTRO  [ZEIS 1 POCO DA DRAGA 34502,02 [
TOTAL 1 10.648.942,68| 23 12 4 p)

Desse modo 56,10% das ZEIS 1 sdo consideradas pequenas, 29,27% médias, 9,75%

grandes e somente 4,88% sao muito grandes. O grafico seguinte representa essa realidade.
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AREA DE ZEIS 1 (m?2)

m Pequena: 4.000 - 100.000
® Mediana: 100.001 - 400.000
Grande: 400.001 - 1.000.000

m Muito Grande: Acima de
1.000.001

2.2. Quanto a populacao

Os assentamentos precario em ZEIS 1 abrigam, ao todo, 274.983 habitantes, que

corresponde a 15% da populacao total do municipio de Fortaleza.

Vale ressaltar que esses valores correspondem ao somatério de habitantes situados nos
assentamentos precarios, total ou parcialmente em area de ZEIS 1, e ndo a populacdo que
habita precisamente a area da ZEIS, que inclui nao sé assentamentos precarios, como habitacdes

para rendas diversas.
Essas ZEIS 1 foram classificadas, segundo suas populacoes da seguinte forma:

e Baixa populagdo: ZEIS 1 que possuem entre 100 e 1.000 habitantes.
e Médio populacdo: ZEIS 1 que possuem entre 1.000 e 4.000 habitantes.
e Elevada populacao: ZEIS 1 que possuem entre 4.000 e 20.000 habitantes.
e Alta populagéo: ZEIS 1 que possuem acima de 20.000.
As ZEIS 1 Pirambu e Bom Jardim possuem o maior numero de habitantes: a primeira

contando com 92.292; a segunda com 24.272 habitantes, representando 7% da populacao

total em ZEIS 1.

O numero de habitantes nas ZEIS 1 pode interferir diretamente na elaboracdo Plano de
Participacdo Comunitaria e Desenvolvimento Social, uma vez que grandes populacbes tendem
apresentar maior variedade de interesses e opinides, assim como uma ZEIS 1 com pequena
populacao pode ser mais facilmente gerenciada, do ponto de vista comunitario. Esse ponto de
vista pode se estender também em relacdo a formacdo dos Conselhos Gestores, que devem

garantir uma justa representatividade de toda populacao local.

Em conformidade com a classificacdo acima, o quadro seguinte apresenta a populacdo

por ZEIS 1 em Fortaleza.
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CLASSIFICAGAO DAS ZEIS 1 QUANTO A POPULAGAO

SECRETARIA NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 POPULAGCAO BAIXA MEDIA ELEVADA ALTA

REGIONAL | CONVENCIONADA PELO COMITE | (HABITANTES) POP%ACA POPULACAO | POPULACAO | POPULACAO

ZEIS 1 JACARECANGA B X
ZEIS 1 JACARECANGA A X
ZEIS 1 FARIAS BRITO B X
ZEIS 1 FARIAS BRITO A X
ZEIS 1 MOURA BRASIL X
ZEIS 1 PIRAMBU X
ZEIS 1 DIONISIO TORRES X
ZEIS 1 PAPICU B X
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il A
ZEIS 1 PAPICU A

ZEIS 1 VICENTE PIZON A

ZEIS 1 ALDEOTA

ZEIS 1 PAPICU C

ZEIS 1 PRAIA DE IRACEMA
ZEIS 1 MEIRELES

ZEIS 1 VICENTE PIZON B

ZEIS 1 CAIS DO PORTO

ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il B
ZEIS 1 SERVILUZ

ZEIS 1 VICENTE PIZON C

ZEIS 1 LAGAMAR

ZEIS 1 MUCURIPE X
Il ZEIS 1 PICI X
ZEIS 1 PARANGABA X
ZEIS 1 DAMAS X
ZEIS 1 FATIMA X
ZEIS 1 COUTO FERNANDES X
ZEIS 1 MONDUBIM X
ZEIS 1 CANINDEZINHO B X
\ ZEIS 1 CANDINDEZINHO A X
ZEIS 1 GENIBAU X
ZEIS 1 BOM JARDIM X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE A X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE F
ZEIS 1 ANCURI

ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE B
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE D
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE E
ZEIS 1 CAJAZEIRAS
CENTRO ZEIS 1 POCO DA DRAGA X
TOTAL 367.029 10 17 1 3

XXX X XXX

XX | XXX >

Dad Bad Bt

VI

XX XX

Desse modo 24% das ZEIS 1 possuem baixa populacdo, 42% média populacdo, 27%

elevada populacao e 7% alta populagao. O grafico seguinte representa essa realidade.
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POPULACAO - ZEIS 1

m Baixa Populacao: 100 - 1.000 hab
m Média Populagdo: 1.001 - 4.001 hab
Elevada Populagao: 4.001 - 20.000 hab

m Alta Populagao: Acima de 20.001

2.3. Quanto a renda

O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), que serviu de fonte de
informacdes para a elaboracao deste relatério, identifica a renda média familiar dos moradores
dos assentamentos precarios com base no mapa da média do rendimento nominal mensal dos
responsaveis dos domicilios particulares permanentes, elaborado pelo PET/UFC(Programa de

Educacdo Tutorial da Universidade Federal do Ceara), com dados do IBGE/2000.

Para obtencao dos valores nas ZEIS, foram selecionadas as rendas de maior ocorréncia
em seus assentamentos. Segundo esse aspecto, as ZEIS 1 foram classificadas da seguinte

maneira:

e Faixa 1: ZEIS 1 que possui maior numero de assentamentos com renda média
entre um a dois salarios minimos.

e Faixa 2: ZEIS 1 que possui maior numero de assentamentos com renda média
entre dois a trés salarios minimos.

e Faixa 3: ZEIS 1 que possui maior numero de assentamentos com renda média
entre trés a cinco salarios minimos.

As ZEIS 1 que possuem a maioria dos seus habitantes com renda média entre um e dois
salarios minimos apresentam maior vulnerabilidade social, portanto demandam maiores esforcos

estratégicos na elaboracao de seus Plano de Geracao de Trabalho e Renda.

Em conformidade com essa classificacdo o quadro seguinte apresenta a renda média nas

ZEIS 1 em Fortaleza.
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CLASSIFICAGAQ DAS ZEIS 1 QUANTO A RENDA SALARIAL

SECRETARIA NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 RENDA SEM
REGIONAL CONVENCIONADA PELO COMITE MEDIA (SM) Ee R i) Bubs INFO
ZEIS 1 JACARECANGA B X
ZEIS 1 JACARECANGA A X
ZEIS 1 FARIAS BRITO B X
ZEIS 1 FARIAS BRITO A X
ZEIS 1 MOURA BRASIL
ZEIS 1 PIRAMBU
ZEIS 1 DIONISIO TORRES
ZEIS 1 PAPICU B X
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il A X
ZEIS 1 PAPICU A X
ZEIS 1 VICENTE PIZON A X
ZEIS 1 ALDEOTA X
ZEIS 1 PAPICU C X
ZEIS 1 PRAIA DE IRACEMA X
ZEIS 1 MEIRELES X
ZEIS 1 VICENTE PIZON B X
ZEIS 1 CAIS DO PORTO X
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il B X
ZEIS 1 SERVILUZ X
ZEIS 1 VICENTE PIZON C X
ZEIS 1 LAGAMAR X
ZEIS 1 MUCURIPE X
Il ZEIS 1 PIC] X
ZEIS 1 PARANGABA
ZEIS 1 DAMAS
ZEIS 1 FATIMA X
ZEIS 1 COUTO FERNANDES
ZEIS 1 MONDUBIM
ZEIS 1 CANINDEZINHO B
v ZEIS 1 CANDINDEZINHO A
ZEIS 1 GENIBAU
ZEIS 1 BOM JARDIM
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE A
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE F X
ZEIS 1 ANCURI X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE B X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE D X
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE E X
ZEIS 1 CAJAZEIRAS X
CENTRO ZEIS 1 POCO DA DRAGA X
TOTAL - A 13 3 4

XXX

x| X<

XX XXX [ X >

Vi

Desse modo 51% das ZEIS 1 estdo na Faixa 1, ou seja, possuem um maior nimero de
assentamentos com renda média entre um a dois salarios minimos. 32% estao na Faixa 2, ou
seja, possuem maior numero de assentamentos com renda média entre dois a trés salarios
minimos e 7% estdo na Faixa 3, com maior nimero de assentamentos com renda média entre

trés a cinco salarios minimos.

O grafico seguinte representa essa realidade.
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RENDA MEDIA DAS ZEIS 1 EM SALARIOS
MINIMOS

BFaixal:1a2
mFaixa2:2a3
Faixa 3: 3a 5

m Sem informacao

2.4. Quanto ao dominio dos terrenos

Os dominios dos terrenos podem influenciar diretamente a execucdo do Plano de

Regularizacao Fundiaria.

Vale destacar que a escolha do instrumento de regularizacao vai depender, além do
dominio dos terrenos, também da situacao juridica de cada terreno e do tempo de ocupacao,

conforme os requisitos que a lei exigir.

Os procedimentos de regularizacdo fundiaria que serdo adotados para as ZEIS estdo
condicionados a natureza juridica da propriedade do imoével, se publico ou privado, visto que

garantira a posse ao seu beneficiario ou concederd a propriedade ao possuidor legitimo.

Para os imoveis que estdo em areas publicas e j& tenham suas destinacoes afetadas para
fins de interesse social - sejam pertencentes a Unido, estados ou municipio (lote que integra o
conjunto ou em drea publica que nao seja via), pode-se usar na regularizacao fundidria de

interesse social os seguintes instrumentos:

e Concessao Especial de Uso para fins de Moradia (CUEM): é uma concessao que a
Unido, estado e municipio disponibilizam para todos os terrenos que atendam os

requisitos:
o posse desde 30 de junho de 1996, comprovada, ininterrupta e sem
0posicao;

o limite do terreno em 250 m2;
o Uso para moradia;
o nao possuir outro imével rural ou urbano.
e Concessao de Direito Real de Uso (CDRU): é uma concessao feita por meio de
contrato com o poder publico, no qual o ocupante assume a obrigacdo de usar o
terreno apenas para o que for autorizado. Usado, normalmente, para a moradia.
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Para os imdéveis que estao em areas particulares, podem ser aplicados 0s seguintes
instrumentos:

e Usucapidao Especial Urbana: é feita por processo na Justica, que
requisitos:
o ocupacao de no minimo 5 anos, sem 0posicao;
o terreno com area maxima de 250 m2;
o uso para fins de moradia;
o o interessado nao pode possuir outro imével rural ou urbano.
e Demarcacao Urbanistica é um procedimento administrativo em que o poder
publico demarca uma éarea, definindo seus limites e identificando os ocupantes
para poder transferir a propriedade a eles.

exige 0s

Vale ressaltar que a regularizacao fundiaria em areas pertencentes ao poder publico

municipal pode ser bem mais agil se comparadas com as areas de dominio estadual e federal.

O quadro seguinte apresenta os instrumentos aptos a regularizacao fundiaria, os

dispositivos legais que os instituem, a ocasiao em que devem ser utilizados e os requisitos a

serem preenchidos para sua concessao.

QUANDO REQUISITOS A SEREM PREENCHIDOS PELOS
INSTRUMENTO DISPOSITIVO DE LEI UTILIZAR MORADORES
e Constituicao
Federal -artigo 183; ] - . ]
Posse continua e sem 0posi¢ao por cinco anos;
e Estatuto da A Imovel localizad b 4 250m2
Usucapido especial Cidade (Lei n° wreas rovetlocalizado €m zona urbana com il m
urbano 10.257/2001) artigo privadas (Usucapido Individual); Imével utilizado para
9 : 9 moradia; e Morador nao pode ser proprietario de
’ outro imovel.
e (Cddigo Civil -
artigo 1240.
e Lein°6766/79 - Areas
Adjudicacéo artigos 25 e 26 . Existéncia de um contrato de promessa de compra
. . - privadas . < L
Compulséria e Codigo Civil - e venda; Comprovacao de que pagou pelo imével
artigos 1417 e 1418
e Decreto-Lei n° B .
) o. A legislacdo nao estabelece requisitos a serem
- . 271/67 - artigo 7°, ‘ :
Concessao de direito real e Lei Municioal ne Areas preenchidos pelos moradores. Mas deve haver
de uso - CDRU 9292}208;1@;)&3 n publicas interesse publico demonstrado no procedimento
(Fortaleza) administrativo.
e Gl Us) Posse continua e sem oposicao por cinco anos,
espedial para fins de MP n° 2220/01 - Areas completos até 30/06/2001; Imovel localizado em
rr?oradi;:)- CUEM - artiqos 1° a 5° ublicas zona urbana com até 250m2; Imével utilizado para
(individual) 9 P moradia; e Morador nao pode ser proprietario ou
concessionario de outro imovel.
e Doacao: Cédigo
gelvti_n?; E Areas No caso de doacao e venda de areas publicas, o
Doagdo e Venda gV da: Codi publicas ou | ente titular do bem pode estabelecer, por lei,
Eﬁivile-nar?. 4801 'E?O privadas requisitos a serem preenchidos pelos beneficiarios
seguintes
e Codigo Civil - art. A Lei Federal ndo estabelece requisitos a serem
1369. Areas preenchidos pelos beneficiarios. No caso de areas
- - e lein° publicas ou | publicas, o ente titular do bem pode estabelecer,
DIEDER 2T 10.257/2001 privadas por lei, requisitos a serem preenchidos pelos
(Estatuto da Cidade, moradores.
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art. n° 21 a 24).

Lei n® 9.636/98 Dec. Areas da | Os requisitos variam conforme as situacoes

Aforamento Lei n® 9760/46 Unido descritas nas leis mencionadas.

No momento, o Municipio ndo dispde das informacdes acerca das propriedades de
todos os terrenos da cidade. O que se encontra disponivel para consulta sdo os cadastros dos
contribuintes de IPTU na Secretaria Municipal de Financas (SEFIN), e dos bens municipais na
Secretaria de Planejamento, Orcamento e Gestdo - SEPOG. Por isso, essas informacdes seguirao

incompletas neste trabalho.

Da area total das ZEIS 1, compreendida em 10.648.942,68 m2 foram identificados os
dominios de 2.348.564,50 m?, ou seja, 22%, enquanto 78%, ou seja, 8.300.378,18 m?, seque

sem identificacao, requerendo para tanto pesquisa nos Cartorios de Registro de Iméveis.

IDENTIFICAGAO DOS DOMINIOS DOS
TERRENOS EM ZEIS 1

m Areas com identificacdo

m Areas sem identificacdo

Area total das ZEIS 1:
10.648.942,68 m?2

Areas com identificacdo:
2.348.564,50 m?

Areas sem identificacio:
8.300.378,18 m?

Registra-se que as areas sem identificacao compreendem nado sé alguns dos lotes dos
assentamentos precarios em ZEIS 1, mas também as vias, recursos hidricos, ocupacoes formais e
demais usos inseridos no poligono. Por essa razdo, essas areas sem informacao correspondem a

um porcentagem tao elevada da area de ZEIS 1.

Relativamente as propriedades dos terrenos identificados de que compdem as ZEIS 1 em
Fortaleza, tem-se que 81% sao propriedades privadas, 13% propriedades do municipio, 2%
propriedades do estado, enquanto 4% sao propriedades da Unido. Essas informacoes estao

representadas no grafico seguinte.
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DOMINIO DOS LOTES IDENTIFICADOS EM
ZEIS 1

2%
4%

® Municipio
m Estado
Uniao

H Particular

DOMINIO DOS TERRENOS - ZEIS 1

SECRETARIA NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 ) MUNICIPIO ESTADO UNIAO (m?) PARTICULAR
REGIONAL CONVENCIONADA PELO COMITE (m32) (m32) (m?)

ZEIS 1 FARIAS BRITO A 9.273,65
ZEIS 1 FARIAS BRITO B 10.709,71
ZEIS 1 JACARECANGA A 1.255,00 5.737,70
ZEIS 1 JACARECANGA B 13.452,15
ZEIS 1 MOURA BRASIL 433,09 11.743,71
ZEIS 1 PIRAMBU 22.148,17
ZEIS 1 ALDEOTA 13.178,77
ZEIS 1 CAIS DO PORTO 5.535,00 21,00 9.215,00 78.553,56
ZEIS 1 DIONISIO TORRES 7.266,02
ZEIS 1 LAGAMAR 2.718,12 17.798,95
ZEIS 1 MEIRELES 14.833,86
ZEIS 1 MUCURIPE 8.999,11
ZEIS 1 PAPICU A 16.200,00

" ZEIS 1 PAPICU B 34.907,27
ZEIS 1 PAPICU C 30.703,40
ZEIS 1 PRAIA DE IRACEMA 15.680,42
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il A 7.737,00
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il B 2.244,25 88.279,16
ZEIS 1 SERVILUZ 165,00 6.514,91
ZEIS 1 VICENTE PIZON A 7.905,70
ZEIS 1 VICENTE PIZON B 21.822,26 10.215,60
ZEIS 1 VICENTE PIZON C 37.097,88 37.114,84 184.765,42

Il ZEIS 1 PICI 1.040,00 10.682,09
ZEIS 1 COUTO FERNANDES 559,00 8.000,00 73.895,73

" ZEIS 1 DAI\/IAS 2.228,00
ZEIS 1 FATIMA 13.706,25
ZEIS 1 PARANGABA 845,50 29.081,08
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ZEIS 1 BOM JARDIM 79.941,50 12.198,00 7.776,00 924.771,32
ZEIS 1 CANDINDEZINHO A 126.309,02
\ ZEIS 1 CANINDEZINHO B 14.520,66
ZEIS 1 GENIBAU 22.736,00 73.873,41
ZEIS 1 MONDUBIM
ZEIS 1 ANCURI 4.145,22
ZEIS 1 CAJAZEIRAS 22.202,80 64.188,00 2.440,08
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE A 1.922,00 90,00
Vi ZEIS 1 SAPIRANGA/COITI% B 3.577,40 13.615,01
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C 9.787,52 21.776,67
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE D 18.850,96
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE E 10.160,00 26.726,62
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE F 10.000,00 966,25
CENTRO ZES 1 POCO DA DRAGA 1.726,73

1 311.879,87 50.588,84 91.897,12 1.894.198,67

2.5. Quanto a presenca de area de risco

As ZEIS 1 sao formadas por 110 assentamentos precérios identificados no Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social (PLHIS).As informacdes sobre as areas de risco contidas neste
diagndstico dizem respeito a quantidade de assentamentos em ZEIS que se encontram total ou

parcialmente em &rea de risco, de acordo com dados da Defesa Civil de Fortaleza.

Legenda
[ zeis1
[] Assentamentos precarios

[T Areas de risco 1 0 1 2 3km

Fig. 5.1: Mapa ZEIS 1 e Assentamentos precdrios inseridos em drea de risco.Produzido pelo IPLANFOR.
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Como indicado no mapa, a maioria das ZEIS 1 possui assentamentos precarios que estao
fora de area de risco. Apenas a ZEIS 1 Mondubim possui assentamento que estéd totalmente em

area de risco.

A tabela a sequir informa a quantidade de assentamentos precarios em cada ZEIS 1, bem

como a quantidade desses assentamentos total ou parcialmente inseridos em area de risco.

ASSENTAMENTOS EM AREA RISCO

SECRETARIA NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 »
REGIONAL CONVENCIONADA PELO COMITE B TOTAL | PARCIAL | NAO
ZEIS T FARIAS BRITO A

ZEIS 1 FARIAS BRITO B

ZEIS 1 JACARECANGA A
ZEIS 1 JACARECANGA B
ZEIS T MOURA BRASIL

ZEIS 1 PIRAMBU

ZEIS 1 ALDEOTA

ZEIS 1 CAIS DO PORTO

ZEIS 1 DIONISIO TORRES
ZEIS 1 LAGAMAR

ZEIS 1 MEIRELES

ZEIS T MUCURIPE

ZEIS 1 PAPICU A

ZEIS 1 PAPICU B

ZEIS 1 PAPICU C

ZEIS 1 PRAIA DE IRACEMA
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO I A
ZEIS 1 PRAIA DO FUTURO Il B
ZEIS 1 SERVILUZ

ZEIS 1 VICENTE PIZON A

ZEIS 1 VICENTE PIZON B

ZEIS 1 VICENTE PIZON C

m ZEIS 1 PIC]

ZEIS 1 COUTO FERNANDES
ZEIS T DAMAS

ZEIS 1 FATIMA

ZEIS 1 PARANGABA

ZEIS 1 BOM JARDIM

ZEIS T CANDINDEZINHO A

v ZEIS 1 CANINDEZINHO B
ZEIS 1 GENIBAU

ZEIS 1 MONDUBIM

ZEIS T ANCURI

ZEIS 1 CAJAZEIRAS

ZEIS 1 SAPIRANGA/COIE A
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE B
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE C
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE D
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE E
ZEIS 1 SAPIRANGA/COITE F
CENTRO ZEIS 1 POCO DA DRAGA 1

TOTAL 110 15 24 67
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Outra informacdo que se pode inferir a partir da andlise dos assentamentos precarios
inseridos em ZEIS 1 e sua relacdo com as areas de risco em Fortaleza, diz respeito a proporcao
gue 0s mesmos ocupam em cada regional, onde apenas as regionais |, Il e V apresentam

assentamentos inseridos em areas de risco, como pode ser visto na tabela a seguir.

ZEIS 1 E AS AREAS DE RISCO (%)

SECRETARIA NOMENCLATURA DAS ZEIS 1 % SEM | AREA DE
REGIONAL CONVENCIONADA PELO cOMITE | °TOTAL | %PARCIAL | pisey | Risco (%)
| ZEIS 1 PIRAMBU 2414 10,34 65,52 34,48
” ZEIS 1 MUCURIPE 25.00 12,50 62,50 37.50
ZEIS 1 VICENTE PIZON C 20,00 40,00 20,00 60,00
ZEIS 1 BOM JARDIM 13,33 20,00 66.67 33.33
y ZEIS 1 CANDINDEZINHO A 50,00 50,00 0,00 100,00
ZEIS 1 GENIBAU 14.29 28,57 5714 42,86
ZEIS T MONDUBIM 100,00 0,00 100,00

Com base nos estudos realizados, pode se perceber que apenas 14% dos assentamentos
em ZEIS 1 estao totalmente inseridos e 23% dos assentamentos em ZEIS 1 estdo parcialmente
inseridos em areas de risco, totalizando 37% dos assentamentos presentes em ZEIS 1 da cidade
de Fortaleza. O montante restante, 63% dos assentamentos, nao possuem quaisquer parte
inseridos em areas de risco, de acordo com os estudos apresentados pelo PLHIS e pela Defesa

Civil de Fortaleza.

AREA DE RISCO

B Assentamentos em ZEIS 1
totalmente em area de risco

m Assentamentos em ZEIS 1
parcialmente em drea de
risco

m Assentamentos em ZEIS 1
fora da area de risco
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CAPITULO 6 | piagNosTIcO ZEIS 2






O Anexo lll deste relatério traz as informacoes detalhadas acerca de cada uma das ZEIS 2
(ZEIS de conjunto). O presente capitulo apresenta o diagnostico geral dessas areas contendo

cinco aspectos relevantes relativos a essas areas como um todo.

Inicialmente faz-se uma apresentacao das ZEIS 2, conceituando segundo o Plano Diretor
Participativo de Fortaleza (PDPFor/2009) e a quantidade de ZEIS estudadas.

Em seguida trata-se da classificacdo e quantificacdo das mesmas em relacdo aos

seguintes aspectos: area, populacao, renda, situacao de risco e dominio dos terrenos.

1. Apresentacao das ZEIS 2

O Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza (Lei Complementar n°® 062/2009),
em seu artigo 129, dispde que sao Zonas Especiais de Interesse Social 2 (ZEIS 2) dreas compostas
por loteamentos clandestinos ou irregulares e conjuntos habitacionais, publicos ou privados, que
estejam parcialmente urbanizadas, ocupadas por populacdo de baixa renda, destinadas a

regularizacao fundiaria e urbanistica.

O municipio de Fortaleza conta com 56 ZEIS do tipo 2, sequndo o PDPFor, entretanto,
houve dificuldade na definicdo dos limites das poligonais das mesmas, resultando em 53
poligonais de ZEIS 2. Duas poligonais de ZEIS 2 nao foram identificadas, uma no bairro Luciano
Cavalcante e outra no bairro Mondubim. Ha também o caso da ZEIS 2 denominada “Siqueira
A", cuja poligonal, seguindo as coordenadas presentes no memorial do PDPFor/2009, estd
demarcada em terreno de um cemitério. Assim como o caso da ZEIS 2 “Boa Vista A", cuja
poligonal ndo segue o tracado das vias locais e lotes, apresentando um desenho que nao condiz

com a realidade.

Fig. 6.1: ZEIS 2
Siqueira A,  cuja
Y poligonal que a
J delimita estd inserida
B em um cemitério.

LEGENDA: e ZEIS SIQUEIRA A
(Fonte: PDPFOR/2009) CEMITERIO
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W Vista A, cuja poligonal
que a delimita nao
¥ | segue o tracado vidrio.

LEGENDA: s ZEIS BOA VISTAA
(Fonte: PDPFOR/2009)

O somatorio das areas das ZEIS 2 demarcadas abrange um total de 0,56% do territério

do Municipio, habitadas por uma estimativa de 7,33% da populacao.

Essas ZEIS foram demarcadas no ano de 2009 e, desde entdo, ainda ndo foram

elaborados os seus Planos Integrados de Regularizacao Fundiaria, que deverao conter:

e Diagnostico da Realidade Local;
e Normatizacdo Especial de Parcelamento, Edificacdo, Uso e Ocupacao do Solo;
e Plano de Urbanizacao;
e Plano de Regularizacao Fundiaria;
e Plano de Geracdo de Trabalho e Renda;
e Plano de Participacao Comunitaria e Desenvolvimento Social.
E necesséario apresentar, de forma comparativa, alguns aspectos do diagnostico que

podem influenciar direta ou indiretamente a elaboracao e execucao dos referidos planos.

A apresentacao dos dados e informacgdes sobre as ZEIS 2, tanto neste capitulo como no
Anexo lll, se deu dividida pelas Regionais Executivas do Municipio. Observa-se no quadro a
seguir que a Regional Executiva com a maior quantidade de ZEIS do tipo 2 é a SER VI. A

Regional Centro nao apresenta nenhuma poligonal de ZEIS 2.

SER QUANTIDADE DE ZEIS
[ 12
I 2
i 4
v 2
\ 13
Vi 20
CENTRO 0
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2. Classificacao das ZEIS 2

Conforme apresentado na metodologia deste relatério, o caderno de diagnéstico das
ZEIS 2 contém uma grande variedade de informacdes referentes a elas, expostas em formato de

fichas, textos e mapas.

Destacamos cinco aspectos, com a finalidade de classificar e apresentar suas relacdes de
influéncia na elaboracdo do Plano Integrado de Regularizacdo Fundiaria (PIRF), mediante

participacao deliberativa do Conselho Gestor.

e Area: classifica as ZEIS como pequenas, medianas, grandes e muito grandes, de
acordo com suas dimensoes territoriais.

e Populacdo: classifica as ZEIS 2 como pouco de baixa populacdo, médio
populacao, elevada populacao e alta populacao, de acordo com o numero de
habitantes residentes em seus assentamentos precarios.

¢ Renda média mensal: classifica as ZEIS 2 em trés faixas, de acordo com a renda
média das familias pertencentes aos seus assentamentos precarios.

e Dominio dos terrenos: apresenta uma parcial identificacdo dos dominios dos
terrenos, com base nos dados dos contribuintes de Imposto territorial Urbano
(IPTU), enviados pela Secretaria Municipal de Financas (SEFIN) e nas informacoes
sobre os bens imdveis municipais, enviadas pela Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestdo (SEPOG).

e Situacdo de risco: apresenta as ZEIS 2 de acordo com a quantidade de

assentamentos nelas existentes total ou parcialmente em area de risco.
2.1. Quanto a area

Ao todo, as 53 ZEIS constituem o total de 1.678.801,31m?2, correspondendo a 0,56% do

territério municipal.

Vale ressaltar que os valores das areas aqui apontados, correspondem ao somatorio das

areas de suas poligonais demarcadas no Plano Diretor.

Uma ZEIS 2 muito extensa pode conter numa variacdo grande de tamanhos de lote, o
que dificulta o estabelecimento de um Unico lote minimo para toda sua area no processo de

elaboracao da normatizacdo especial de parcelamento, edificacdo, uso e ocupacao do solo.

Pode-se afirmar também, que a érea das ZEIS 2 pode influenciar na captacdo de maiores
recursos financeiros para executar seus Planos de Urbanizacao, Plano de Regularizacdo Fundiaria

e Plano de Geracao de Trabalho e Renda.
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De acordo com extensao territorial, as ZEIS 2estao classificadas do seguinte modo:

Pequena: sao ZEIS 2 que tém sua area até 100.000m>.

Mediana: sao ZEIS 2 que tém sua area entre 100.000 m2 e 400.000m2,
Grande: sao ZEIS 2 que tém sua area entre 400.000 m2 e 1.000.000m2.
Muito Grande: sao ZEIS 2 que tém sua area acima de 1.000.000m?2.

Em conformidade com essa classificacdo o quadro seguinte apresenta as dimensdes

territoriais das ZEIS 2 em Fortaleza.

CLASSIFICAGAQ DAS ZEIS 2 QUANTO A DIMENSAO TERRITORIAL

SER ZEIS 2 AREA (m?) PEQUENA MEDIA GRANDE MUITO GRANDE
ZEIS 2 Barra do Ceara A 4.647,50 X
ZEIS 2 Barra do Ceara B 5.088,16 X
ZEIS 2 Barra do Ceara C 4.198,00 X
ZEIS 2 Barra do Ceara D 4.142,00 X
ZEIS 2 Barra do Ceara E 33.090,00 X
ZEIS 2 Floresta A 4.483,50 X
! ZEIS 2 Floresta B 8.566,10 X
ZEIS 2 Floresta C 8.464,00 X
ZEIS 2 Floresta D 24.830,00 X
ZEIS 2 Jacarecanga 9.088,30 X
ZEIS 2 Monte Castelo 6.426,07 X
ZEIS 2 Sao Gerardo 16.690,00 X
ZEIS 2 Vicente Pinzon A 220.290,00 X
! ZEIS 2 Vicente Pinzon B 152.890,00 X
ZEIS 2 Bonsucesso A 40.100,00 X
ZEIS 2 Bonsucesso B 73.110,00 X
i ZEIS 2 Olavo Oliveira 11.500,00 X
ZEIS 2 Quintino Cunha 64.570,00 X
ZEIS 2 Aeroporto 41.460,00 X
v ZEIS 2 Serrinha 32.230,00 X
ZEIS 2 Bom Jardim A 3.019,00 X
ZEIS 2 Bom Jardim B 50.380,00 X
ZEIS 2 Canindezinho 24.970,00 X
ZEIS 2 Granja Lisboa 11.650,00 X
ZEIS 2 Mondubim A 8.296,50 X
ZEIS 2 Mondubim B 64.440,00 X
\Y ZEIS 2 Mondubim C 50.430,00 X
ZEIS 2 Mondubim D 159.740,00 X
ZEIS 2 Novo Mondubim A 153.860,00 X
ZEIS 2 Novo Mondubim B 50.970,00 X
ZEIS 2 Planalto Ayrton Senna 3.325,50 X
ZEIS 2 Siqueira A 6.503,00 X
ZEIS 2 Siqueira B 61.140,00 X
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ZEIS 2 Ancuri 19.500,00 X
ZEIS 2 Boa Vista A 6.200,00 X
ZEIS 2 Boa Vista B 2.702,50 X
ZEIS 2 Curio 5.024,50 X
ZEIS 2 Dias Macedo 55.220,00 X
ZEIS 2 Guajeru A 2.376,00 X
ZEIS 2 Guajeru B 11.750,00 X
ZEIS 2 Guajert C 10.320,00 X
ZEIS 2 Jangurussu A 1.916,00 X
ZEIS 2 Jangurussu B 10.950,00 X
v ZEIS 2 Jangurussu C 14.960,00 X
ZEIS 2 Jose de Alencar A 17.130,00 X
ZEIS 2 Jose de Alencar B 10.240,00 X
ZEIS 2 Jose de Alencar C 4.024,97 X
ZEIS 2 Jose de Alencar D 20.310,00 X
ZEIS 2 Jose de Alencar E 8.820,86 X
ZEIS 2 Jose de Alencar F 10.680,00 X
ZEIS 2 Messejana 27.810,00 X
ZEIS 2 Sao Bento 14.880,00 X
ZEIS 2 Sapiranga/Coité 9.398,85 X
TOTAL 1.678.801,31 49 4 0] 0]

Desse modo 92,45% das ZEIS 2 sdo consideradas pequenas e 7,55% consideradas
medianas, nao sendo identificada nenhuma ZEIS do tipo 2 de porte grande ou muito grande. O

gréfico seguinte representa essa realidade.

AREA DE ZEIS 2 (m?)

00

M Pequena: até 100.000

= Média: 100.001 - 400.000

Grande: 400.001 - 1.000.000

® Muito Grande: acima de 1.000.000
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2.2. Quanto a populagao

Os assentamentos precarios em ZEIS 2 abrigam 65.209 habitantes, que corresponde a

7,33% da populacao total do municipio de Fortaleza.

Vale ressaltar que esses valores correspondem ao somatério de habitantes situados nos
assentamentos precarios identificados pelo PLHIS (2012), total ou parcialmente em area de ZEIS
2, e nao a populacao que habita precisamente a area da ZEIS, que inclui nao s6 assentamentos

precarios, como habitacoes para rendas diversas.

Nao foi possivel contabilizar o nimero de habitantes na area das ZEIS 2 Ancuri, Boa Vista
B, Bom Jardim A, Floresta A, Floresta B, Mondubim D e Siqueira A, devido as mesmas nao
possuirem assentamentos precarios, sendo necessario um levantamento técnico posterior a este

relatério a fim de complementar as informacdes sobre ZEIS 2.

O numero de habitantes nas ZEIS 2 pode interferir diretamente na elaboracao Plano de
Participacao Comunitaria e Desenvolvimento Social, uma vez que grandes populacdes tendem
apresentar maior variedade de interesses e opinides, assim como uma ZEIS 2 com peguena
populacdo pode ser mais facilmente gerenciada, do ponto de vista comunitario. Esse ponto de
vista pode se estender também em relacdo a formacdo dos Conselhos Gestores, que devem

garantir uma justa representatividade de toda populacao local.
As ZEIS 2 foram classificadas sequndo suas populacdes da seguinte forma:

e Baixa populacdo: ZEIS 2 que possuem entre 100 e 1.000 habitantes.

e Média populacao: ZEIS 2 que possuem entre 1.000 e 4.000 habitantes.

e Elevada populacao: ZEIS 2 que possuem entre 4.000 e 20.000 habitantes.
e Alta populacao: ZEIS 2 que possuem acima de 20.000.

Em conformidade com a classificacdo acima, o quadro seguinte apresenta a populacao

por ZEIS 2 em Fortaleza.
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CLASSIFICAGAO DAS ZEIS 2 QUANTO A POPULAGAO

SER ZEIS 2 POPULACAO BAIXA MEDIA_ ELEVADA ALTA SEM
(hab) POPULACAO POPULACAO POPULACAO POPULACAO INFO
ZEIS 2 Barra do Ceara A 143 X
ZEIS 2 Barra do Ceara B 215 X
ZEIS 2 Barra do Ceara C 157 X
ZEIS 2 Barra do Ceara D 233 X
ZEIS 2 Barra do Ceara E 8.583 X
| ZEIS 2 Floresta A Sem info X
ZEIS 2 Floresta B Sem info X
ZEIS 2 Floresta C 376 X
ZEIS 2 Floresta D 1.747 X
ZEIS 2 Jacarecanga 233 X
ZEIS 2 Monte Castelo 166 X
ZEIS 2 Sao Gerardo 806 X
. ZEIS 2 Vicente Pinzon A 12.741 X
ZEIS 2 Vicente Pinzon B 4.243 X
ZEIS 2 Bonsucesso A 806 X
" ZEIS 2 BonsucessolB 2.047 X
ZEIS 2 Olavo Oliveira 699 X
ZEIS 2 Quintino Cunha 3.893 X
W ZEIS 2 Aeroporto 3.324 X
ZEIS 2 Serrinha 628 X
ZEIS 2 Bom Jardim A Sem info X
ZEIS 2 Bom Jardim B 1.711 X
ZEIS 2 Canindezinho 1.018 X
ZEIS 2 Granja Lisboa 811 X
ZEIS 2 Mondubim A 432 X
ZEIS 2 Mondubim B 1.798 X
Vv ZEIS 2 Mondubim C 1.908 X
ZEIS 2 Mondubim D Sem info X
ZEIS 2 Novo Mondubim A 995 X
ZEIS 2 Novo Mondubim B 780 X
ZEIS 2 Planalto Ayrton 187 X
Senna
ZEIS 2 Siqueira A Sem info X
ZEIS 2 Siqueira B 1.913 X
ZEIS 2 Ancuri Sem info X
ZEIS 2 Boa Vista A 1.814 X
ZEIS 2 Boa Vista B Sem info X
ZEIS 2 Curio 968 X
ZEIS 2 Dias Macedo 1.955 X
ZEIS 2 Guajeru A 114 X
ZEIS 2 Guajeru B 259 X
ZEIS 2 Guajeru C 441 X
ZEIS 2 Jangurussu A 1.004 X
VI ZEIS 2 Jangurussu B 533 X
ZEIS 2 Jangurussu C 278 X
ZEIS 2 Jose de Alencar A 432 X
ZEIS 2 Jose de Alencar B 411 X
ZEIS 2 Jose de Alencar C 594 X
ZEIS 2 Jose de Alencar D 823 X
ZEIS 2 Jose de Alencar E 432 X
ZEIS 2 Jose de Alencar F 403 X
ZEIS 2 Messejana 1.336 X
ZEIS 2 Sao Bento 454 X
ZEIS 2 Sapiranga/Coité 365 X
TOTAL 65.209 30 13 3 0 7
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As ZEIS 2 Vicente Pinzon A e Barra do Ceara E possuem o maior niUmero de habitantes: a
primeira contando com 12.741; a segunda com 8.583habitantes, juntas somando 32,70% da

populacao total em ZEIS 2.

Desse modo 56,60% das ZEIS 2 possuem baixa populacao, 24,53% média populacao e
5,66% elevada populacdo, ndo havendo nenhuma ZEIS com populagdo maior que 20 mil
habitantes. As ZEIS sem informacdo representam um total de 13,21%. O grafico seguinte

representa essa realidade.
POPULACAO - ZEIS 2 (hab)

W Baixa Populagdo: Até 1.000

= Média Populacdo: 1.001 - 4.000

i Elevada Populacdo: 4.001 -
20.000

m Alta Populacdo: Acima de 20.000

® Sem informacéo

2.3. Quanto a renda

O Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), que serviu de fonte de
informacdes para a elaboracdo deste relatério, identifica a renda média familiar dos moradores
dos assentamentos precarios com base no mapa da média do rendimento nominal mensal dos
responsaveis dos domicilios particulares permanentes, elaborado pelo PET/UFC (Programa de
Educacao Tutorial da Universidade Federal do Ceard), com dados do IBGE/2000.

Para obtencao dos valores nas ZEIS, foram selecionadas as rendas de maior ocorréncia
em seus assentamentos. Segundo esse aspecto, as ZEIS 2 foram classificadas da seguinte

maneira:

e Faixa 1: ZEIS 2 que apresenta maior nimero de assentamentos com renda média
entre um a dois salarios minimos.

e Faixa 2: ZEIS 2 que apresenta maior nimero de assentamentos com renda média
entre dois a trés salarios minimos.

e Faixa 3: ZEIS 2 que apresenta maior nUmero de assentamentos com renda média
entre trés a cinco salarios minimos.
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As ZEIS 2 que possuem a maioria dos seus habitantes com renda média entre um e dois
salarios minimos apresentam maior vulnerabilidade social, portanto demandam maiores esforcos

estratégicos na elaboracao de seus Plano de Geracao de Trabalho e Renda.

Em conformidade com essa classificacdo o quadro seguinte apresenta a renda média nas

ZEIS 2 em Fortaleza.

CLASSIFICAGAQ DAS ZEIS 2 QUANTO A RENDA SALARIAL

SER ZEIS 2 RENDA MEDIA (SM) FAIXA 1 FAIXA 2 FAIXA 3 SEM INFO

ZEIS 2 Barra do Ceara A 2a3SM X
ZEIS 2 Barra do Ceara B 1a2SM X
ZEIS 2 Barra do Ceara C 1a2SM X
ZEIS 2 Barra do Ceara D 3a5SM X
ZEIS 2 Barra do Ceara E 1a2SM X

| ZEIS 2 Floresta A Sem info X
ZEIS 2 Floresta B Sem info X
ZEIS 2 Floresta C 1a2SM X
ZEIS 2 Floresta D 1a2SM X
ZEIS 2 Jacarecanga 3a5SM X
ZEIS 2 Monte Castelo 3a5SM X
ZEIS 2 Sao Gerardo 3a5SM X

. ZEIS 2 Vicente Pinzon A 2a3SM X
ZEIS 2 Vicente Pinzon B 1a2SM X
ZEIS 2 Bonsucesso A 1a2SM X

" ZEIS 2 Bonsucesso B 2a3SM X
ZEIS 2 Olavo Oliveira 3a5SM X
ZEIS 2 Quintino Cunha 1a2SM X

v ZEIS 2 Aeroporto 0a1SM X
ZEIS 2 Serrinha 3a5SM X
ZEIS 2 Bom Jardim A Sem info X
ZEIS 2 Bom Jardim B 1a2SM X
ZEIS 2 Canindezinho 1a2SM X
ZEIS 2 Granja Lisboa 2a3SM X
ZEIS 2 Mondubim A 2a3SM X
ZEIS 2 Mondubim B 1a2SM X

\% ZEIS 2 Mondubim C 1a2SM X
ZEIS 2 Mondubim D Sem info X
ZEIS 2 Novo Mondubim A 3a5SM X
ZEIS 2 Novo Mondubim B Sem info X
ZEIS 2 Planalto Ayrton Senna 3a5SM X
ZEIS 2 Siqueira A Sem info X
ZEIS 2 Siqueira B 1a2SM X
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ZEIS 2 Ancuri Sem info X

ZEIS 2 Boa Vista A 2a3SM X
ZEIS 2 Boa Vista B Sem info X
ZEIS 2 Curio 1a2SM X
ZEIS 2 Dias Macedo 2a3SM X
ZEIS 2 Guajert A Sem info X
ZEIS 2 Guajeru B 2a3SM X
ZEIS 2 Guajeru C 2 a3 SM X
ZEIS 2 Jangurussu A 1a2SM X
Vi ZEIS 2 Jangurussu B 1a2SM X
ZEIS 2 Jangurussu C 1a2SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar A 1a2SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar B 1a2SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar C 1a2SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar D 2a3SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar E 2a3SM X
ZEIS 2 Jose de Alencar F Sem info X
ZEIS 2 Messejana Sem info X
ZEIS 2 Sao Bento 2a3SM X
ZEIS 2 Sapiranga/Coité 1a2SM X

Desse modo 41,51% das ZEIS 2 estdo na Faixa 1, ou seja, possuem um maior nimero de
assentamentos com renda média entre um a dois salarios minimos; 22,64% estao na Faixa 2, ou
seja, possuem maior numero de assentamentos com renda média entre dois a trés salarios
minimos; e 15,09% estdo na Faixa 3, com maior nimero de assentamentos com renda média

entre trés a cinco salarios minimos. As ZEIS sem informacao representam um total de 20,75%.

O grafico seguinte representa essa realidade.

RENDA MEDIA MENSAL DAS
ZEIS 2 (SM)

M Faixa 1: Até 2
BFaixa2:2a3
Faixa 3: 3a 5

m Sem informacéo
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2.4. Quanto ao dominio dos terrenos

Os dominios dos terrenos podem influenciar diretamente a execucdo do Plano de

Reqgularizacao Fundiaria.

Vale destacar que a escolha do instrumento de regularizacdo vai depender, além do
dominio dos terrenos, também da situacao juridica de cada terreno e do tempo de ocupacao,

conforme os requisitos que a lei exigir.

Os procedimentos de regularizacdo fundidria que serdo adotados para as ZEIS estdo
condicionados a natureza juridica da propriedade do imoével, se publico ou privado, visto que

garantird a posse ao seu beneficidrio ou concederd a propriedade ao possuidor legitimo.

Para os imoveis que estao em areas publicas e ja tenham suas destinacbes afetadas para
fins de interesse social - sejam pertencentes a Unido, estados ou municipio (lote que integra o
conjunto ou em é&rea publica que ndo seja via), pode-se usar na regularizacdo fundiaria de

interesse social 0s seguintes instrumentos:

e Concessao Especial de Uso para fins de Moradia (CUEM): é uma concessao que a
Uniao, estado e municipio disponibilizam para todos os terrenos que atendam os

requisitos:
o posse desde 30 de junho de 1996, comprovada, ininterrupta e sem
0posicao;

o limite do terreno em 250 m?;
o Uuso para moradia;
o nao possuir outro imoével rural ou urbano.

e (Concessao de Direito Real de Uso (CDRU): é uma concessao feita por meio de
contrato com o poder publico, no qual o ocupante assume a obrigacdo de usar o
terreno apenas para o que for autorizado. Usado, normalmente, para a moradia.

e Para os imoéveis que estdo em areas particulares, podem ser aplicados os
seguintes instrumentos:

e Usucapiao Especial Urbana: é feita por processo na Justica, que exige o0s
requisitos:

ocupacao de no minimo 5 anos, sem 0posi¢ao;

o terreno com area maxima de 250 m2;
o uso para fins de moradia;
o o interessado nao pode possuir outro imével rural ou urbano.

e Demarcacao Urbanistica € um procedimento administrativo em que o poder
publico demarca uma area, definindo seus limites e identificando os ocupantes
para poder transferir a propriedade a eles.

o

Vale ressaltar que a regularizacdo fundidria em éareas pertencentes ao poder publico

municipal pode ser bem mais agil se comparadas com as areas de dominio estadual e federal.
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O quadro seguinte apresenta os instrumentos aptos a regularizacdo fundiaria, os
dispositivos legais que os instituem, a ocasiao em que devem ser utilizados e os requisitos a

serem preenchidos para sua concessao.

QUANDO REQUISITOS A SEREM PREENCHIDOS
INSTRUMENTO DISPOSITIVO DE LEI UTILIZAR PELOS MORADORES
e Constituicdo Federal -
artigo 183; Posse continua e sem oposicao por cinco anos;
Usucanido especial e Estatuto da Cidade Areas Imovel localizado em zona urbana com até
Srbanop (Lei n® 10.257/2001) privadas 250m?2 (Usucapido Individual); Imével utilizado
artigo 9; para moradia; e Morador nao pode ser
e Codigo Civil - artigo proprietario de outro imével.
1240.
Co * .Le' i V)= Areas Existéncia de um contrato de promessa de
Adjudicacdo artigos 25 e 26 . i B
2 o - . privadas | compra e venda; Comprovagdo de que pagou
Compulsoéria e (Cddigo Civil - artigos elo imével
1417 e 1418 P
e Decreto-Lei n°® A legislacdo nao estabelece requisitos a serem
Concesséo de direito real | 271/67 - artigo 7°; Areas preenchidos pelos moradores. Mas deve haver
de uso - CDRU e Lei Municipal n° publicas interesse publico demonstrado no
9294/2007 (Fortaleza) procedimento administrativo.
Concesso de uso Posse continua e sem oposi¢ao por cinco anos,
- X o . < completos até 30/06/2001; Imovel localizado
especial para fins de MP n® 2220/01 - artigos Areas . s
] o - o oOF em zona urbana com até 250m2; Imével
moradia - CUEM - 1°a5 publicas s o -
— utilizado para moradia; e Morador nao pode ser
(individual) L o -
proprietario ou concessiondrio de outro imével.
e Doacao: Caodigo Civil Areas No caso de doacao e venda de areas publicas, o
< - art. 538 e seguintes publicas | ente titular do bem pode estabelecer, por lei,
Doagdo e Venda o o L )
e Venda: Cédigo Civil - ou requisitos a serem preenchidos pelos
art. 481 e seguintes privadas | beneficiarios
e (Codigo Civil - art. < A Lei Federal nao estabelece requisitos a serem
Areas : .
1369. pblicas preenchidos pelos beneficidrios. No caso de
Direito de Superficie e lein 10.257/2001 ou areas publicas, o ente tltylgr do bem pode
(Estatuto da Cidade, art. . estabelecer, por lei, requisitos a serem
privadas )
n° 21 a24). preenchidos pelos moradores.
Aforamento Lei n°® 9.636/98 Dec. Lei Areas da | Os requisitos variam conforme as situacoes
n° 9760/46 Unido descritas nas leis mencionadas.

No momento, o Municipio ndo dispde das informacbes acerca das propriedades de
todos os terrenos da cidade. O que se encontra disponivel para consulta sdo os cadastros dos
contribuintes de IPTU na Secretaria Municipal de Financas (SEFIN), e dos bens municipais na
Secretaria de Planejamento, Orcamento e Gestdo - SEPOG. Por isso, essas informacdes seguirao

incompletas neste trabalho.

Da area total das ZEIS 2, compreendida em 1.678.801,31m?, foram identificados os
dominios de 955.989,91 m2, ou seja, 56,94%, enquanto 722.811,40 m2?, representando
43,06%, segue sem identificacdo, requerendo para tanto pesquisa nos Cartoérios de Registro de

Imdveis.
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IDENTIFICACAO DOS DOMINIOS DOS TERRENOS
EM ZEIS 2

m Areas com identificacao

m Areas sem identificacao

Avrea total das ZEIS 2:
1.678.801,31,68 m?

Areas com identificacdo:
955.989,91 m?

Areas sem identificacao:
722.811,40 m2

Registra-se que as areas sem identificacdo compreendem nédo sé alguns dos lotes dos
assentamentos precarios em ZEIS 2, mas também as vias, recursos hidricos, ocupacdes formais e
demais usos inseridos no poligono. Por essa razdo, essas areas sem informacao correspondem a

um porcentagem tao elevada da area de ZEIS 2.

Relativamente as propriedades dos terrenos identificados de que compdem as ZEIS 2 em
Fortaleza, tem-se que 22,72% sao propriedades particulares, 8,85% propriedades do municipio,
0,32% propriedades do estado, enquanto ndo ha nenhuma propriedade da Unido identificada.

Essas informacoes estao representadas no grafico sequinte.

DOMINIO DOS LOTES IDENTIFICADOS EM
ZEIS 2

® Municipio

m Estado

= Unido

® Particular
1%

A seguir na tabela as areas, em metros quadrados, dos respectivos dominios em ZEIS 2.
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~______ DOMINIODOSTERRENOSDASZES2

SER ZEIS 2 MUNICIPIO (m2) ESTADO (m?) UNIAO (m?)  PARTICULAR (m?)
ZEIS 2 Barra do Ceara A 0 0
ZEIS 2 Barra do Ceara B 5.088,16
ZEIS 2 Barra do Ceara C 64
ZEIS 2 Barra do Ceara D 1.725
ZEIS 2 Barra do Ceara E 270,94
| ZEIS 2 Floresta A 1.074,50
ZEIS 2 Floresta B 0
ZEIS 2 Floresta C 234
ZEIS 2 Floresta D 13.342,50
ZEIS 2 Jacarecanga 841,60
ZEIS 2 Monte Castelo 1.602 3.239,14
ZEIS 2 Sao Gerardo 328,99
. ZEIS 2 Vicente Pinzon A 12.723 95.703,92
ZEIS 2 Vicente Pinzon B 16.559 62.805,86
ZEIS 2 Bonsucesso A 1.677 1.008,92
ZEIS 2 Bonsucesso B 16.152,45 21.557,80
. ZEIS 2 Olavo Oliveira 5.082 357
ZEIS 2 Quintino Cunha 1.155,97
v ZEIS 2 Aeroporto 24.968
ZEIS 2 Serrinha 6.365 16.318,53
ZEIS 2 Bom Jardim A 1.766,62
ZEIS 2 Bom Jardim B 4.652 298.95
ZEIS 2 Canindezinho
ZEIS 2 Granja Lisboa 14.321
ZEIS 2 Mondubim A 70,00
ZEIS 2 Mondubim B 11.471,62 23.699,38
Y ZEIS 2 Mondubim C 2.556,00 640,38
ZEIS 2 Mondubim D 1.719,88 26.801,31
ZEIS 2 Novo Mondubim A 2.616 24.755,40
ZEIS 2 Novo Mondubim B 1.845,34 13.751,58
ZEIS 2 Planalto Ayrton Senna 3.200
ZEIS 2 Siqueira A 6.503,00
ZEIS 2 Siqueira B - - - -
ZEIS 2 Ancuri 15.885,00
ZEIS 2 Boa Vista A 155,81
ZEIS 2 Boa Vista B 857,81
ZEIS 2 Curid 3.531,41
ZEIS 2 Dias Macedo 5.301,28 25.503,56
ZEIS 2 Guajeru A 793,28
ZEIS 2 Guajeru B 2.843,40 4.658,50
ZEIS 2 Guajeru C 96 2.999,48
ZEIS 2 Jangurussu A 656,99
Vi ZEIS 2 Jangurussu B 5.643
ZEIS 2 Jangurussu C 3.888,50 3.310,10
ZEIS 2 Jose de Alencar A 13.401,97
ZEIS 2 Jose de Alencar B 401 5.940,96
ZEIS 2 Jose de Alencar C 2.195,08
ZEIS 2 Jose de Alencar D 12.532,89
ZEIS 2 Jose de Alencar E 7.935,00
ZEIS 2 Jose de Alencar F 406,85
ZEIS 2 Messejana 549,93 22.283,88
ZEIS 2 Sao Bento - - - -
ZEIS 2 Sapiranga/Coité 5.770,92

148.605,13 381.445,60
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2.5. Quanto a presencga de area de risco

As ZEIS 2 sdo formadas por 56 assentamentos precarios identificados no Plano Local de
Habitacdo de Interesse Social (PLHIS). As informacdes sobre as areas de risco contidas neste
diagnéstico dizem respeito a quantidade de assentamentos em ZEIS que se encontram total ou

parcialmente em 4rea de risco, de acordo com dados da Defesa Civil de Fortaleza.

Legenda

] zes2

Assentamentos precarios

[ Areas de risco

Fig. 6.3: Mapa ZEIS 2 e Assentamentos precarios inseridos em area de risco. Produzido pelo IPLANFOR.

A tabela a sequir informa a quantidade de assentamentos precarios em cada ZEIS 2, bem

como a quantidade desses assentamentos total ou parcialmente inseridos em area de risco.

ASSENTAMENTOS EM AREA RISCO

ZEIS 2 Barra do Ceara A
ZEIS 2 Barra do Ceara B
ZEIS 2 Barra do Ceara C
ZEIS 2 Barra do Ceara D
ZEIS 2 Barra do Ceara E
ZEIS 2 Floresta A

ZEIS 2 Floresta B

ZEIS 2 Floresta C

ZEIS 2 Floresta D

ZEIS 2 Jacarecanga

ZEIS 2 Monte Castelo
ZEIS 2 Sao Gerardo
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ZEIS 2 Vicente Pinzon A

ZEIS 2 Vicente Pinzon B

ZEIS 2 Bonsucesso A

il ZEIS 2 Bonsucesso B

ZEIS 2 Olavo Oliveira

ZEIS 2 Quintino Cunha

ZEIS 2 Aeroporto

N I I RN NG| ) N NN

ZEIS 2 Serrinha

ZEIS 2 Bom Jardim A

ZEIS 2 Bom Jardim B

ZEIS 2 Canindezinho

ZEIS 2 Granja Lisboa

ZEIS 2 Mondubim A

ZEIS 2 Mondubim B

\ ZEIS 2 Mondubim C

ZEIS 2 Mondubim D

ZEIS 2 Novo Mondubim A

ZEIS 2 Novo Mondubim B

ZEIS 2 Planalto Ayrton Senna

ZEIS 2 Siqueira A

I N JEINY JEEN) JEEN) QNN RN NG ) QNI NN N

ZEIS 2 Siqueira B

ZEIS 2 Ancuri

ZEIS 2 Boa Vista A

ZEIS 2 Boa Vista B

ZEIS 2 Curié

ZEIS 2 Dias Macedo

ZEIS 2 Guajerd A

ZEIS 2 Guajeru B

ZEIS 2 Guajeru C

ZEIS 2 Jangurussu A

Vi ZEIS 2 Jangurussu B

ZEIS 2 Jangurussu C

ZEIS 2 Jose de Alencar A

ZEIS 2 Jose de Alencar B

ZEIS 2 Jose de Alencar C

ZEIS 2 Jose de Alencar D

ZEIS 2 Jose de Alencar E

ZEIS 2 Jose de Alencar F

ZEIS 2 Messejana

ZEIS 2 Sao Bento
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ZEIS 2 Sapiranga/Coité
TOTAL

ul
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w
ul
N

Como indicado na tabela, a maioria das ZEIS 2 apresenta assentamentos precarios, num
total de 52, fora de area de risco. Apenas a ZEIS 2 Vicente Pinzon A apresenta um assentamento
gue esta totalmente em area de risco, enquanto as ZEIS 2 Boa Vista A, Floresta D e Vicente

Pinzon A contam, cada, com um assentamento parcialmente dentro de area de risco.

Com base nos estudos realizados, pode se perceber que apenas 2% dos assentamentos
em ZEIS 2 estdo totalmente inseridos em area de risco, enquanto 5% dos assentamentos em
ZEIS 2 estao parcialmente inseridos em areas de risco, totalizando 7% dos assentamentos

presentes em ZEIS 2 da cidade de Fortaleza. O montante restante, 93% dos assentamentos, nao
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possuem quaisquer parte inseridos em dareas de risco, de acordo com os estudos apresentados

pelo PLHIS e pela Defesa Civil de Fortaleza.

ZEIS 2 EM AREAS DE RISCO

2%

B Assentamentos em ZEIS 2
parcialmente em drea de risco

B Assentamentos em ZEIS 2
totalmente em éarea de risco

m Assentamentos em ZEIS fora
de area de risco
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CAPITULO 7 ‘ Diagndstico ZEIS 3






Enquanto o Anexo Il deste relatério traz as informacoes detalhadas acerca de cada uma
das ZEIS 3 (ZEIS de vazio), o presente capitulo apresenta o diagnostico geral dessas areas

contendo cinco aspectos relevantes relativos a essas areas como um todo.

Dessa forma, inicialmente faz-se uma apresentacao das ZEIS 3, contendo a quantidade e

o conceito segundo o Plano Diretor Participativo de Fortaleza (PDPFor/2009).

O segundo aspecto aborda a distribuicao das ZEIS 3 no territério da cidade a partir da

divisao administrativa em Regionais.

O terceiro, 0s quarto e 0 quinto aspectos dizem respeito, diretamente, a situacao dos
terrenos vazios em ZEIS 3 e abordam, respectivamente, questoes relativas ao dominio desses
terrenos, a disponibilidade desses terrenos dentro das ZEIS 3, a perda dessas areas no periodo
compreendido entre os anos de 2009 e 2014 e, finalmente, a disponibilidade de terra

urbanizada para construcdo de Habitacao de Interesse Social (HIS).

1. Apresentacdo das ZEIS 3

O municipio de Fortaleza possui 34 ZEIS do tipo 3 (ver mapa ZEIS 3, no anexo lI), que,
segundo o artigo 133 do Plano Diretor Participativo de Fortaleza - PDPFor (Lei Complementar n°
062/2009), sdo areas dotadas de infraestrutura, com concentracao de terrenos nao edificados,
nao utilizados ou subutilizados, maiores que 400m2, destinados a implementacdo Habitacdo de
Interesse Social (HIS) e demais usos validos para o Zoneamento onde estiverem localizados, a

partir de elaboracao de planos especificos de intervencao.

Como visto, apesar de serem conhecidas como “ZEIS de Vazio”, as ZEIS 3 também sao
constituidas de imdéveis nao utilizados e subutilizados. O quadro seguinte apresenta a
conceituacdo de solo urbano nao edificado, iméveis subutilizados e imoéveis nao utilizados de

acordo com o artigo 209 do PDPFor.

TIPO DE SOLO CONCEITO

SOLO URBANO Os terrenos ou glebas com drea igual ou superior a 400m2 (quatrocentos metros quadrados),
NAO EDIFICADO guando o indice de aproveitamento utilizado for igual a zero;

Imoveis edificados, com &rea igual ou superior a 400m2 (quatrocentos metros quadrados),

IMOVEIS cujos indices de aproveitamento ndo atinjam o minimo definido para zona ou que apresentem

SUBUTILIZADOS mais de 60% (sessenta por cento) da drea construida da edificacdo ou do conjunto de
edificacoes sem uso ha mais de 5 (cinco) anos;

Terrenos ou glebas edificados cujas dreas construidas ndo sejam utilizadas hd mais de cinco
anos. Paragrafo Unico excluem-se da classificacdo os imoéveis que estejam desocupados em
virtude de litigio judicial, desde que comprovada a impossibilidade de utilizacdo do mesmo.

IMOVEIS NAO
UTILIZADOS

153




Tendo em vista que, até o momento, ndo foram identificados pelo poder publico
municipal, os terrenos subutilizados ou nao utilizados nessas Zonas, este relatério ateve-se
somente ao estudo do solo urbano ndo edificado (as areas vazias) das ZEIS 3, o que restringiu o

escopo desse diagnostico.

Ressalta-se que, de acordo com o artigo 138 do PDPFor (redacdao dada pela Lei
Complementar 079/2010), sao invalidas e sem eficacia como areas de Zona Especial de Interesse
Social 3 as areas que, embora situadas dentro dos limites de ZEIS 3, sejam logradouros publicos,
imoveis edificados com indice de aproveitamento igual ou maior que o indice de aproveitamento
minimo estabelecido para a Zona em que estejam inseridos (exceto se o mesmo estiver
desocupado e sem utilidade ha mais de um ano), bem os imoéveis desocupados em virtude de

litigio judicial.
2. A distribuicdo das ZEIS 3 por Regionais

Da mesma forma que as ZEIS 1 e 2, também observou-se a localizacdo das ZEIS 3, a
partir da divisdo administrativa do municipio em Secretarias Regionais. O mapa seguinte

apresenta as ZEIS 3 com a identificacdo dos terrenos vazios em seu interior.
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Legenda
ZEIS TIPO 3
(1) MAPA PROPOSTA PARA NOVAS ZEIS DO TIPO 3 I Terrenos vazios em ZEIS 31

01

)
" ESCALA 1:45.000 1 Terrenos vazios dentro de ZEIS 3 no ano de 2014 identificados

pela Equipe Técnica do Comité através da ferramenta Google Earth.

Fig. 7.1: Mapa de ZEIS 3 e terrenos vazios internos das ZEIS 3.
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Nota-se que a Regional que contém um maior nimero de poligonais de ZEIS 3 é
Regional IV, e aquela que possui maior somatorio de areas vazias é Regional VI. Registra-se
também a auséncia de poligonais de ZEIS 3 nas Regionais Ill e Centro. O quadro seguinte
apresenta a comparacao entre as Regionais, respeitantes a quantidade de poligonais

demarcadas e de terrenos vazios.

QUANTITATIVO DE POLIGONAIS E TERRENOS VAZIOS EM ZEIS 3

SERI 268.205 8
SERII 426.653 6
SERII -
SER IV 154.033 11
SERV 148.954 3
SER VI 589.794 5
TOTAL 1.587.639 19

Essa realidade é decorrente, em primeiro lugar, da divisdo ndo equitativa em termos de
areas das Regionais, bem como pela grande variacao de area das poligonais de ZEIS 3, algumas
menores e outras maiores, obedecendo somente o critério de area minima de 400m? para 0s
terrenos vazios, subtilizados ou ndo utilizados localizados dentro daquelas poligonais

demarcadas.

3. O dominio dos terrenos vazios em ZEIS 3

A identificacdo do dominio dos terrenos vazios em ZEIS 3 pode influir diretamente na
elaboracao dos planos especificos exigidos pelo PDPFor (art. 133), para intervencao nessas
Zonas, sobretudo para atendimento de remanejamento ou reassentamento de familias em ZEIS

1, pois, em tese, ha uma facilidade maior quando os terrenos forem publicos.

No momento, a gestdo municipal ndo dispde das informacdes completas das
propriedades de todos os terrenos da cidade de Fortaleza. Para as informacbes acerca do
dominio dos terrenos em ZEIS 3, utilizou-se os cadastros dos contribuintes de Imposto territorial
Urbano (IPTU) constantes na Secretaria Municipal de Financas (SEFIN), bem como dos bens
imoéveis publicos, cadastrados na Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestao
(SEPOG). Para a informacao mais completa, entende-se necessario pesquisar nos Cartérios de

Registro de Imoveis.

O quadro seguinte demonstra o quantitativo em area, dos terrenos de dominio da

Uniao, Estado, Municipio e de particulares em ZEIS 3.
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DOMINIO DOS TERRENOS EM ZEIS 3

ZEIS 3 ALVARO WEYNE 170.906,66
ZEIS 3 BARRA DO CEARA 3.712,00 103.472,80
ZEIS 3 CARLITO PAMPLONA A 45.695,00 1.641,25
ZEIS 3 CARLITO PAMPLONA B 106.965,31
| ZEIS 3 CRISTO REDENTOR 17.997,75 322.601,52
ZEIS 3 FLORESTA 92.394,09 229.564,13
ZEIS 3 JACARECANGA A 3.052,39 3.367,00 83.326,35
ZEIS 3 JACARECANGA B 14.150,69
ZEIS 3 VILLA ELLERY
ZEIS 3 ALDEOTA 40.394,68
ZEIS 3 CAIS DO PORTO 1.668,00 25.582,13
ZEIS 3 PAPICU 21.486,00 289.302,49
I ZEIS 3 PRAIA DE IRACEMA 1.129,00 90.633,28
ZEIS 3 PRAIA DO FUTURO | 8.240,00 2.270,00 308.798,21
ZEIS 3 PRAIA DO FUTURO I 236.533,79
11} NAO HA ZEIS 3 NESTA REGIONAL
ZEIS 3 BENFICA 2.315,00 1.626,65 62.995,16
ZEIS 3 COUTO FERNANTES 235.087,80
ZEIS 3 MONTESE 76.473,14
ZEIS 3 PARANGABA A 3.520,00 119.524,87
ZEIS 3 PARANGABA B 135.949,78
ZEIS 3 PARANGABA C 41.923,04
v ZEIS 3 PARANGABA D 20.007,62
ZEIS 3 PARANGABA E 79.205,38
ZEIS 3 PARANGABA F 14.788,24 171.338,50
ZEIS 3 PASSARE A 16.082,00 190.360,00
ZEIS 3 PASSARE B 63.806,55
ZEIS 3 VILLA UNIAO 125.475,67
ZEIS 3 NOVO MONDUBIM 5.269,50 114.902,64
\% ZEIS 3 PARQUE PRESIDENTE VARGAS 136.804,64
ZEIS 3 SIQUEIRA 41.033,70
ZEIS 3 CAJAZEIRAS 28.123,25 246.105,61
ZEIS 3 CAMBEBA 83.407,47
v ZEIS 3 EDSON QUEIROZ 87.299,40
ZEIS 3 SAPIRANGA/COITE 15.382,98 860.902,55
CENTRO NAO HA ZEIS 3 NESTA REGIONAL

232.363,20 49.062,00 6.693,65 4.916.476,81

O anexo Il contém a analise dos dominios desses em cada uma das ZEIS 3.

4. Disponibilidade de terrenos vazios em ZEIS 3

Conforme ressaltado anteriormente, para a elaboracdo do diagnéstico das ZEIS 3, levou-
se em consideracao apenas os terrenos vazios, prescindindo-se, por auséncia de informacoes

oficiais, dos terrenos nao utilizados e subutilizados inseridos nas ZEIS 3.

Por esse motivo, considerou-se importante informar sobre a disponibilidade dos terrenos
vazios nas ZEIS 3. Desse modo, a partir de analise utilizando-se a ferramenta Google Earth, as

ZEIS 3 foram classificadas como:
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e Sem vazios (3)

e Pouca Disponibilidade: 900m2 - 10.000m?2. (10)

e Média Disponibilidade: 10.000m2 - 100.000m?2. (16)
e Muita Disponibilidade: acima de 100.000m2. (5)

Apenas trés ZEIS do tipo 3, ndo apresentam terrenos vazios, quais sejam: a ZEIS 3
Carlito Pamplona A, a ZEIS 3 Montese e a ZEIS 3 Parangaba C. As restantes 31 ZEIS do tipo 3
contam com terrenos vazios em seu interior. O quadro seguinte apresenta as ZEIS 3,

segundo essa classificacdo.
DISPONIBILIDADE DE VAZIOS EM ZEIS 3

E

CENTRO NAO HA ZEIS 3 NESTA REGIONAL
ZEIS 3 CARLITO
PAMPLONA A o X
ZEIS 3 VILLA ELLERY 948,00 X
ZEIS 3 BARRA DO CEARA 7.965,00 X
ZEIS 3 JACARECANGA B 8.760,00 X
ZEIS 3 JACARECANGA A 13.669,00 X
ZEIS 3 CRISTO REDENTOR | 29.738,00 X
ZEIS 3 FLORESTA 48.138,00 X
ZEIS 3 CARLITO
BAMPLONA B 61.700,00 X
ZEIS 3 ALVARO WEYNE 97.287,00 X
ZEIS 3 CAIS DO PORTO 2.911,00 X
ZEIS 3 ALDEOTA 5.621,00 X
ZEIS 3 PRAIA DE IRACEMA | 18.802,00 X
I ZEIS 3 PAPICU 101.942,00 X
ﬁEIS 3 PRAIADO FUTURO | o 921,00
ZEIS 3 PRAIA DO FUTURO | | 165.456,00
[l NAO HA ZEIS 3 NESTA REGIONAL
ZEIS 3 MONTESE 0,00 X
ZEIS 3 PARANGABA C 0,00 X
ZEIS 3 PARANGABA E 4.282,00 X
ZEIS 3 BENFICA 4.582,00 X
ZEIS 3 PARANGABA A 4.828,00 X
Y ZEIS 3 PARANGA}BA D 7.186,00 X
ZEIS 3 VILLA UNIAO 7.925,00 X
ZEIS 3 PASSARE A 14.521,00 X
ZEIS 3 PARANGABA B 19.861,00 X
ZEIS 3 COUTO FERNANTES | 33.170,00 X
ZEIS 3 PARANGABA F 57.678,00 X
ZEIS 3 PASSARE B 69.620,00 X
ZEIS 3 NOVO MONDUBIM | 22.884,00 X
v ZEIS 3 SIQUEIRA 45.826,00 X
ZEIS 3 PARQUE
PRESIDENT(E)VARGAS ke, 00 X
ZEIS 3 EDSON QUEIROZ 76.284,00 X
ZEIS 3 CAMBEBA 93.294,00 X
v ZEIS 3 CAJAZEIRAS 135.583,00 X
ZEIS 3 SAPIRANGA/COITE | 215.013,00 X

| 1.587.639,00
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Ao analisar-se as ZEIS 3, encontramos algumas poucas situacdes de terrenos vazios situados
parcialmente em &reas de risco ou em Areas de Preservacao Permanente (APP). Nesses casos
para o calculo do potencial construtivo desses terrenos para habitacdo de interesse social,

excluiram-se as referidas areas.

5. Da perda de terrenos vazios em ZEIS 3

Como anteriormente pontuado no capitulo sete - “Aspectos do Plano Diretor”, de
acordo com o artigo 312 do PDPFor, passados seis meses de sua vigéncia, sem que o Chefe do
Executivo Municipal mediante decreto regulamentasse as ZEIS 3, anualmente, essas zonas
especiais sofreriam uma reducao 5% da sua area total, mediante requerimento do interessado.
Como esse prazo de cinco anos encerrou-se em outubro de 2014, entende-se relevante analisar

os efeitos da reducao progressiva de oferta de terra para HIS em ZEIS 3.

Para tanto, realizou-se um levantamento de todos os vazios inseridos nas ZEIS 3, no ano
de 2009, os quais obedeciam ao critério de drea minima de 400m2. Em seguida, foi solicitado a
Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) a identificacdo de todos os vazios
que sairam das ZEIS 3, pela aplicacdo do art. 312 do PDPFor. Por ultimo, através da utilizacdo da
ferramenta Google Earth, identificaram-se as construcdes, entre 2009 e 2014, nos vazios

inseridos em ZEIS 3.

Curiosamente, segundo dados da SEUMA, foram autorizadas construcbes em apenas,
aproximadamente, 4% da area total de vazios existentes em 2009. No entanto, de acordo com

a pesquisa realizada equipe técnica, verificou-se a reducao de 14% dos vazios.

Conclui-se, entdo, que existe uma enorme irregularidade de construcdes nessas areas,

executadas sem autorizacao municipal.

Observou-se que a Regional Il foi a que mais sofreu os efeitos da progressividade e a
consequente perda de terrenos vazios em ZEIS 3. Entre 2009 e 2014, a Regional Il perdeu 38%
da area total de vazios que possuia em 2009. J& a Regional que menos sofreu essas
consequéncias foi a Regional VI. Nota-se, portanto, uma clara relacdo entre o valor da terra e a

reducdo da oferta de terra urbanizada em ZEIS 3.

A tabela seguinte contém a identificacdo das ZEIS 3 por Regionais e a perda dos seus
terrenos vazios entre os anos de 2009 e 2014, seja pelo recurso legal da progressividade ou pela
construcao ilegal nessas areas. A tabela traz ainda as areas de vazios remanescentes em ZEIS 3
no ano de 2014.
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IDENTIFICAGAO ZEIS 3 | PROGRESSIVIDADE ZEIS 3

SAPIRANGA/COITE

ZEIS 3 ALVARO WEYNE | 176.340,00 | 97.287,00 0 0 0 97.287,00
7E1S 3 BARRA DO
o 127.433,00 | 7.965,00 0 0 0 7.965,00
7ES 3 CARLITO
ARV 42.709,00 0 0 0 0 0
7EIS 3 CARLITO
ST 10323500 | 61.700,00 0 0 0 61.700,00
ZEIS 3 CRISTO
o 40533500 | 47.548,00 0 17.810,00 17.810,00 29.738,00
7EIS 3 FLORESTA 386.165,00 | 48.138,00 0 0 0 48.138,00
7EIS 3 JACARECANGA A | 117.727,00 | 15.438,00 0 1.769,00 1.769,00 13.669,00
ZEIS 3 JACARECANGA B | 15.480,00 | 8.760,00 0 0 0 8.760.00
ZEIS 3 VILA ELLERY 13.037,00 948 0 0 0 948
ZEIS 3 ALDEOTA 47503,00 | 6.197,00 576 0 576 5.621,00
ZEIS 3 CAISDO PORTO | 29.903,00 | 2.911,00 0 0 0 2.911,00
ZEIS 3 PAPICU 350.918,00 | 127.550,00 | 3.721,00 21.887,00 25.608,00 101.942,00
I ZEIS 3 PRAIA DE
PV 114.663,00 | 21.665,00 2.863,00 0 2.863,00 18.802,00
EE'TSSRgRlA'A DO 555.087,00 | 187.324,00 |  4.799,00 17.069,00 21.868,00 165.456,00
7ES 3 PRAIA DO
A 343.995,00 | 131.921,00 0 0 0 131.921,00
ZEIS 3 BENFICA 93.990,00 | 5.175,00 0 593 593 4.582.00
765 3 COUTO
o o 303.303,00 | 5299600 | 1363500 6.191,00 19.826,00 33.170,00
ZEIS 3 MONTESE 87211,00 | 4.915,00 348 4.567,00 4.915,00 0
7EIS 3 PARANGABA A | 140.659,00 | 4.828,00 0 0 0 4.828.00
ZEIS 3 PARANGABA B 178.170.00 | 19.861,00 0 0 0 19.861,00
v |zEs 3PARANGABA C 48.84800 | 522500 0 5.225,00 5.225,00 0
ZEIS 3 PARANGABA D 2659500 | 7.186,00 0 0 0 7.186,00
ZEIS 3 PARANGABA E 9731500 | 18.146,00 | 13.864,00 0 13.864,00 4.282,00
ZEIS 3 PARANGABA F 255.103,00 | 67.625,00 9.527,00 420 9.947,00 57.678,00
ZEIS 3 PASSARE A 72.069.00 | 29.504,00 0 14.983,00 14.983,00 14.521,00
ZEIS 3 PASSARE B 240.436,00 | 90.193,00 6.703,00 13.870,00 20.573,00 69.620,00
ZEIS 3 VILA UNIAO 14350500 | 8.315,00 0 390 390 7.925,00
75 3 NOVO
o 137.856,00 | 38.628,00 0 15.744,00 15.744,00 22.884,00
v [ZES 3 PARQUE PRES.
T 199.788,00 | 85.471,00 0 5.227,00 5.227,00 80.244,00
ZEIS 3 SIQUEIRA 60.890,00 | 45.840,00 0 0 0 45.826,00
ZEIS 3 CAJAZEIRAS 356.508,00 | 168.425,00 0 32.842,00 32.842,00 135.583,00
ZEIS 3 CAMBEBA 115.183,00 | 93.294,00 0 0 0 93.294,00
VI I 7B 3 EDSON QUEIROZ | 114.085.00 | 82.653,00 2.843,00 3.526,00 6.369,00 76.284,00
ZEI5 3 1.150.532,00 | 244.476,00 | 7.289,00 22.174,00 29.463,00 215.013,00

6.660.576,00 1.838.108,00  66.168,00 184.287,00 250.455,00

1.587.639,00

*A coluna “Terrenos construidos SEUMA" apresenta dados enviados pela SEUMA, contendo as dreas construidas
(aprovadas ou em processo de aprovacao) entre 2009 e 2014.

**A coluna “Terrenos construidos Comité” refere-se as areas construidas entre 2009 e 2014, identificadas pela equipe
técnica do Comité por meio da ferramenta Google Earth.
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Os gréficos seguintes representam essa realidade por Regional.

Reducao de vazios ZEIS 3 Reducao de vazios em ZEIS 3
segundo a SEUMA (dados SEUMA + dados comité)

p

4%

REGIONAL | REGIONAL I
1% 3%

REGIONAL IV REGIONALYV

@

1%
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REGIONAL VI

4%

96%

6. Disponibilidade de terra urbanizada em ZEIS 3

Considerada a exclusao de areas improéprias para a construcao de habitacao de interesse
social nos terrenos vazios das ZEIS 3, seja pela presenca de area de risco, e pela localizacdo em
area de Preservacao Permanente, e considerando a perda desses terrenos, regularmente, por
aplicacao do recurso da progressividade ou, irregularmente, por construcdes ilegais,

identificaram-se os terrenos vazios remanescentes em 2014.

A partir desses dados para cada um desses terrenos calculou-se o seu potencial
construtivo horizontal e vertical. A medida auxiliou na elaboracao dos diagnosticos das ZEIS 1 e
2 para indicar as areas passiveis de atender a demanda habitacional advinda da necessidade de

remanejamento por inadequacao habitacional nessas areas.

A ZEIS do tipo 3 que apresenta maior quantidade de area urbanizada é a ZEIS 3
Sapiranga/Coité, enquanto a que possui @ menor area disponivel para construcao de Habitacao

de Interesse Social (HIS) é ZEIS 3 Carlito Pamplona A.

A tabela seguinte traz 0 demonstrativo da disponibilidade de terra urbanizada em ZEIS 3,

bem como o quantitativo de HIS passivel de construcao horizontal e verticalmente nessas areas.
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IDENTIFICAGAO ZEIS 3 PROGRESSIVIDADE ZEIS 3 OFERTA ZEIS 3

ZEIS 3 ALVARO WEYNE 97.287,00 628 2.224
ZEIS 3 BARRA DO CEARA 7.965,00 51 182
ZEIS 3 CARLITO PAMPLONA A 0,00 0 0
ZEIS 3 CARLITO PAMPLONA B 61.700,00 398 1.410
ZEIS 3 CRISTO REDENTOR 29.738,00 192 680
ZEIS 3 FLORESTA 48.138,00 311 1.100
ZEIS 3 JACARECANGA A 13.669,00 88 312
ZEIS 3 JACARECANGA B 8.760,00 57 200
ZEIS 3 VILA ELLERY 948,00 6 22
ZEIS 3 ALDEOTA 5.621,00 36 128
ZEIS 3 CAIS DO PORTO 2.911,00 19 67
ZEIS 3 PAPICU 101.942,00 658 2.330
! ZEIS 3 PRAIA DE IRACEMA 18.802,00 121 430
ZEIS 3 PRAIA DO FUTURO | 165.456,00 1.067 3.782
ZEIS 3 PRAIA DO FUTURO I 131.921,00 851 3.015
ZEIS 3 BENFICA 4.582,00 30 105
ZEIS 3 COUTO FERNANDES 33.170,00 214 758
ZEIS 3 MONTESE 0,00 0 0
ZEIS 3 PARANGABA A 4.828,00 31 110
ZEIS 3 PARANGABA B 19.861,00 128 454
ZEIS 3 PARANGABA C 0,00 0 0
v ZEIS 3 PARANGABA D 7.186,00 46 164
ZEIS 3 PARANGABA E 4.282,00 28 98
ZEIS 3 PARANGABA F 57.678,00 372 1.318
ZEIS 3 PASSARE A 14.521,00 94 332
ZEIS 3 PASSARE B 69.620,00 449 1.591
ZEIS 3 VILA UNIAO 7.925,00 51 181
ZEIS 3 NOVO MONDUBIM 22.884,00 148 523
\ ZEIS 3 PARQUE PRES. VARGAS 80.244,00 518 1.834
ZEIS 3 SIQUEIRA 45.826,00 296 1.047
ZEIS 3 CAJAZEIRAS 135.583,00 875 3.099
ZEIS 3 CAMBEBA 93.294,00 602 2.132
v ZEIS 3 EDSON QUEIROZ 76.284,00 492 1.744
ZEIS 3 SAPIRANGA/COITE 215.013,00 1.387 4.915

1.587.639,00 10.243 . 36.289
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CAP[TULO 8 ‘ Aspectos do Plano Diretor






Este capitulo objetiva responder as questdes relativas a aplicacao legal do Plano Diretor
Participativo de Fortaleza', o qual tem causado impacto negativo no tocante a implantacao das

ZEIS no municipio.

Primeiramente,serd abordado o efeito da modificacdo ocorrida no Plano Diretor, em
vigor desde 2009, sobretudo pela inclusdo de novos paragrafos a redacao original dos artigos
125 e 126. Em segundo lugar, serd mostrada a andlise do artigo 312, com a apresentacao dos
contrapontos as interpretacbes que esse dispositivo tem gerado desde a vigéncia do Plano

Diretor.

Relativamente as modificacbes feitas nos artigos 125 e 126, a andlise ora registrada
reproduz o parecer do professor Henrique Botelho Frota® — incorporado ao presente relatério no
Anexo IV —, solicitado pelos membros do Comité das ZEIS, representantes das comunidades de

ZEIS.

1. A Lei Complementar n°® 108/2012: inclusdo do § 4° ao artigo 125 do Plano
Diretor (Lei Complementar n° 062/2009)

Até o advento da Lei Complementar n® 108/2012, o artigo 125 do Plano Diretor versava
tdo somente sobre a instituicdo de novas ZEIS no municipio de Fortaleza e, mais
especificamente, sobre as questdes relativas a iniciativa legislativa para essa tarefa, conforme

exposto:

Art. 125 - A instituicdo de novas ZEIS 1, 2 e 3 devera ser feita através de lei
municipal especifica, respeitando os critérios estabelecidos nesta lei,
considerando as demandas oriundas da comunidade.

§ 1° - Ainiciativa legislativa para o reconhecimento e instituicdo de novas ZEIS
1, 2 e 3 é do chefe do Poder Executivo Municipal, condicionada ao
atendimento dos critérios estabelecidos nesta secdo, podendo também ser
objeto de iniciativa popular na forma da Lei Organica e legislacdo pertinente.

§ 2° - A criacdo de novas ZEIS 1, 2 e 3 podera ainda ser proposta por
associacdes representativas dos varios segmentos da comunidade ou pelo
proprietario da area, através de requerimento encaminhado ao 6rgdo municipal
competente.

§ 3° - Aprovadas pelo 6rgdo municipal competente, as propostas de novas
delimitacdes das ZEIS 1, 2 e 3 serdo encaminhadas para a Camara Municipal,
através de projeto de lei, com a respectiva delimitacdo de seus perimetros.

'Lei Complementar n° 062, de 02 de fevereiro de 2009.
’Advogado, mestre em Desenvolvimento e Meio Ambiente e coordenador-executivo do Instituto Brasileiro de
Direito Urbanistico (IBDU).
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Entretanto, com a inclusdo do paragrafo 4° pela Lei Complementar 108/2012, o artigo
125 passou a conter o regramento que faz ressurgir a norma contida na Lei n® 7.987/1996 — Lei
de Uso e Ocupacao do Solo,que trata sobre a regularizacao dos assentamentos espontaneos
existentes na cidade e dos reassentamentos populares, ambos ndo identificados como ZEIS na

forma seguinte:

Art. 125. § 4° - Os assentamentos espontaneos e 0s reassentamentos
populares em processo de implantacdo, ndo enquadrados como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), desde que integrantes de programa
governamental, poderdo reger-se pelo que dispée o Titulo Ill, Capitulo V, Da
Instituicdo de Areas para Aglomerados Populares, da Lei 7.987, de 23 de
dezembro de 1996.
Um primeiro aspecto que precisa ser problematizado é a possibilidade de aplicacdo da
Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUQS), de 1996. Cabe lembrar que tal norma se encontra
defasada e inadequada ao contexto urbano de Fortaleza. Com a promulgacdo de um novo
Plano Diretor em 2009, a LUOS foi parcialmente revogada, pois diversos dos seus dispositivos
passaram a ser incoerentes com os instrumentos e parametros urbanisticos do Plano Diretor

Participativo de Fortaleza (PDPFor).

Ademais, por normativa contida no atual Plano Diretor, a vigéncia da LUOS deveria ser
suportada temporariamente até que uma nova lei’ de uso e ocupacdo do solo fosse
promulgada. Segundo Botelho (2015), a desidia do Poder Executivo, entretanto, levou ao total
descumprimento da obrigatoriedade de atualizacao da legislacao,e agora os prazos encontram-
se esgotados. Para ele, a indesejada aplicacdo da LUOS de 1996, no minimo, revela uma grave
violacdo a ordem urbanistica enquanto direito difuso protegido pela Lei n°® 7.347/1985 (Lei de

Acao Civil Publica).

No capitulo da LUOS dedicado a implantacdo de areas para aglomerados populares
(art.204 ao art.223), encontra-se a definicdo de assentamento espontaneo e de reassentamento
popular como areas da cidade enquadradas nas seguintes situacoes:

Art. 204. Consideram-se areas para aglomerados populares as denominadas e
enguadradas nas seguintes situacoes:

| - Assentamentos espontaneos - dareas de terrenos publicos (exclusive
logradouros publicos e areas institucionais oriundas de doacdes em
loteamentos) ou particulares ocupados por populacdo de baixa renda -
favelas ou assemelhados - destituida da legitimidade do dominio dos

’De acordo com o artigo 305, I, do PDPFor, “O Poder Executivo, assegurada a participacdo popular,
encaminhara a Camara Municipal, a partir da entrada em vigor desta Lei, os seguintes instrumentos normativos: Il -
Lei de Uso e Ocupacao do Solo, no prazo de até 2 (dois) anos.”
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terrenos, cuja forma de ocupagdo se da em desacordo com a legislagao
urbanistica em vigor.

Il - Reassentamento popular - terrenos para os quais houver interesse do poder
publico municipal, estadual ou federal, na promocdo de loteamentos e
assentamentos para a populacdo de baixa renda.

Comparando esse dispositivo com as normas do Plano Diretor vigente em Fortaleza,
percebe-se que tais situacdes poderiam perfeitamente ser enquadradas como ZEIS1 e 3, nao
havendo a necessidade de se retornar a uma norma ultrapassada, como a LUOS de 1996.
Ademais, a LUOS previa um Plano de Urbanizacdo para as Areas de Assentamentos
Espontaneos, que em nada supera os Planos Integrados de Regularizacao Fundiaria das ZEIS.
Pelo contrario, a implantacao dos planos e conselhos gestores das ZEIS mostram-se muito mais
democraticos do que o processo previsto para os aglomerados populares na LUOS. Assim, do
ponto de vista do Direito Constitucional, a alteracdo é uma nitida violacdo ao principio da

proibicao do retrocesso social.

Um grave problema gerado pela aplicacao do referido capitulo da LUOS decorre do fato
de que diversos dos seus artigos remetem ao Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
1992 (Lei n°® 7.061, de 16 de janeiro de 1992), que ja foi integralmente revogado pelo PDPFor.
Abre-se, portanto, um grande campo de incerteza e inseguranca juridica, pois é impossivel que
as normas ja revogadas do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano(PDDU) sejam aplicadas na

atualidade.

A norma fica mais sem sentido quando se leva em consideracdo que novas dareas
podem, a qualquer tempo, ser demarcadas como ZEIS. O episédio da comunidade Lagamar é a

prova cabal de que muitas outras comunidades poderao se tornar ZEIS.

Finalmente,hda de se considerar que o Plano Diretor Participativo de Fortaleza foi
elaborado antes do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS)!, pelo municipio. O
PLHIS somente foi concluido em 2012, identificando 843 assentamentos precarios na cidade de
Fortaleza, dos quais apenas 130estao inseridos em areas de ZEIS do tipo 1, abrindo-se o

precedente para a avaliacdo de novas areas que podem ser alcadas a condicao de ZEIS 1.

Assim sendo, considerando o entendimento do parecerista Henrique Botelho Frota e do

PLHIS — que tem servido de fonte para o trabalho do Comité das ZEIS — entende-se a

*0 Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) é o instrumento de gestdo estratégica da politica
urbana, reconhecido e indicado pelo Ministério das Cidades que, além de planificar a politica de habitacdo de
interesse social, entre outras informacdes,como o mapeamento dos assentamentos precdrios e areas de vazios
urbanos.
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necessidade do encaminhamento de um projeto de lei a Camara Municipal de Fortaleza, no
sentido de revogar o paragrafo 4° do artigo 125, ao tempo em que novas ZEIS tiposle 3 serdo

demarcadas, de acordo com o Plano Local de Habitacdo de Interesse Social.

2. A Lei Complementar n° 108/2012: inclusdo dos paragrafos 1°, 2° e 3° ao

artigo 125 do Plano Diretor Participativo de Fortaleza

Até a entrada em vigor da Lei Complementar n°® 108/2012, o artigo 126 do Plano
Diretor Participativo de Fortaleza tinha a seguinte redacao:

Art. 126 — As Zonas Especiais de Interesse Social 1 (ZEIS 1) sdo compostas por
assentamentos irregulares com ocupacdo desordenada, em areas publicas ou
particulares, constituidos por populacao de baixa renda, precarios do ponto de
vista urbanistico e habitacional, destinados a regularizacdo fundiaria,
urbanistica e ambiental.

Observa-se que o artigo 126 trazia, até entao, apenas o conceito de ZEIS 1. Entretanto,
em 2012,com a aprovacao da Lei Complementar n® 108,foram incluidos trés novos paragrafos
ao artigo 126, que passou a ter a seguinte redacao:

Art. 126 (...)
§ 1° -Sdo invélidas e sem eficacia como Areas de Zona Especial de Interesse

Social — 1 (ZEIS-1) as areas que, embora situadas dentro dos limites das ZEIS-1,
sejam constituidas de:

| - Imoveis vazios, ndo utilizados pela populacdo do assentamento irregular,
desde que comprovada a regularidade da propriedade;

Il - Imoveis vazios ocupados por qualquer atividade, que nao sejam utilizados
pela populacdo do assentamento irregular, desde que comprovada a
regularidade da ocupacao.

§ 2° - Aplica-se a esses terrenos de que trata 0 § 1° o que dispde a legislacao
urbana para a zOha em que se situam os mesmos.
§ 3° - O enquadramento desses terrenos serd feito pelos 6rgaos municipais
competentes, quando solicitado pelo interessado, através de parecer técnico.
A modificacdo ocasionou a liberacdo da condicao de ZEIS de alguns terrenos localizados
no perimetro demarcado como de ZEIS do tipo 1 (ZEIS de favela/ocupacédo),nas situacdes em
gue um interessado privado solicite ao o¢rgao licenciador, mediante comprovacdo da

regularidade da propriedade ou do uso, a liberacdo de areas dentro daquele perimetro.

Neste sentido, cabe lembrar que os critérios para reconhecimento de uma area como
ZEIS1 ou 2 estao previstos no artigo 132 do Plano Diretor. Em nenhum momento, esse artigo
estabelece que os iméveis, considerados isoladamente, devem ser de baixa renda ou de uso

predominantemente residencial. Na verdade, é a drea que precisara apresentar essas
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caracteristicas. Ou seja, o PDPFor admite que, no interior de uma ZEIS 1 ou2, existam imoveis
que nao sejam de baixa renda ou que nao tenha o uso residencial, desde que essa nao seja a
realidade majoritaria da ocupacao. O tratamento futuro conferido a esses iméveis dependera do
que ird estabelecer o Plano Integrado de Regularizacdao Fundiaria. A solucdao adequada,

portanto, jamais seria exclusao desses imoéveis do perimetro das ZEIS.

Com relacao aos imdveis vazios ou nao utilizados, o artigo 272 do PDPFor é claro ao

estabelecer que:

Art. 272 - O plano integrado de regularizacdo fundiaria, compreendido
como o conjunto de acdes integradas que visam a atender as demandas da
regido por infraestrutura urbana e equipamentos sociais, a melhoria das
condicbes habitacionais, deve possuir, no minimo:

a identificacdo de imoveis nao edificados, subutilizados ou néo

utilizados, em especial aqueles com potencial para o uso habitacional;

Il - o mapeamento das dreas nao passiveis de ocupacdo, a fim de evitar
futuras situacbes de risco e de baixa qualidade ambiental para a
populacao residente das ZEIS;

lll - os projetos e as intervencdes de cardter urbanistico necessarios a
recuperacao fisica da area e a promocao da qualidade ambiental para a
populacdo residente em conformidade com o diagnéstico produzido
previamente e com as demandas comunitarias;

IV - projetos de provisdo habitacional, caso seja necessario, com definicdo
dos beneficiarios e area de implantacdo, que deverd, prioritariamente,
integrar o perimetro da ZEIS ou estar localizada em area proxima;

V - acoes de acompanhamento social durante o periodo de implantacdo das

intervencoes.

E importante considerar a possibilidade de que, ao implementar os projetos urbanisticos
e de recuperacao urbana e ambiental, o poder publico, em acordo com os moradores, necessite
deslocar familias para evitar situacdes de risco. Neste caso, os iméveis vazios e ndo utilizados,
localizados no interior das ZEIS, funcionam como reservas imobilidrias essenciais para que seja
assegurado o reassentamento dentro da prépria comunidade. Sendo assim, daria pleno
cumprimento ao direito a moradia adequada, em consonancia com a Lei Organica do Municipio
de Fortaleza, que determina claramente:

Art. 191- A politica de desenvolvimento urbano, a ser executada pelo
Municipio, assegurara:

| - A urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria das areas onde esteja situada a
populacdo favelada e de baixa renda, sem remocdo dos moradores, salvo:
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a. Em &rea de risco, tendo nestes casos o governo municipal a obrigacdo de
assentar a respectiva populacdo no préprio bairro ou nas adjacéncias, em
condicées de moradia digna, sem 6nus para os removidos e com prazos
acordados entre a populacdo e a administracdo municipal,

b. Nos casos em que a remogdo seja imprescindivel para reurbanizagao,
mediante consulta obrigatéria e acordo de pelo menos dois tercos da
populacao atingida, assegurando o reassentamento no mesmo bairro;

Il - A preservacdo, a protecdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
cultural;

nm - A participacao ativa das entidades comunitdrias no
estudo,encaminhamento e na solucdo dos problemas, planos, programas e
projetos que Ihes sejam concernentes;

IV - As pessoas com deficiéncia, a acessibilidade a edificios publicos e
particulares de frequéncia aberta ao publico, a logradouros publicos e ao
transporte coletivo, na forma da lei;

V - A utilizacdo racional do territério e dos recursos naturais, mediante a
implantacdo e o funcionamento de atividades industriais,comerciais,
residenciais e viarias.

Além disso, nao se pode ignorar que as ocupacbes de baixa renda, em geral, nao
dispdem de area de lazer e equipamentos comunitarios. O Plano Integrado de Regularizacao

Fundiaria pode perfeitamente destinar os imoéveis vazios para suprirem essa caréncia.

Com a atual redacao do artigo 126 do PDPFor, nada impede que os iméveis localizados
em ZEIS sejam adquiridos por terceiros, para fins nao residenciais e desconectados da
comunidade, autorizando-os a requerem a sua exclusao desses imoéveis da zona especial. Assim,
por meio desse mecanismo, imodveis contiguos poderdo ser remembrados para dar lugar a
grandes empreendimentos. Sendo assim, torna-se totalmente ineficaz a protecdo estabelecida
em face da especulacao imobiliaria. Dessa forma, a alteracao promovida pela Lei Complementar
n° 108/2012 revela-se totalmente contraria a prépria natureza e finalidades das ZEIS,

mostrando-se incoerente até mesmo com os demais artigos do Plano Diretor.

;.

Também ¢é importante considerar a existéncia, na atualidade, do PLHIS, o qual ja
caracteriza em seu minucioso diagnostico sobre os assentamentos precarios (inclusive os
contidos nas ZEIS 1), o nivel de consolidacdo desses assentamentos, a necessidade de
reassentamento em cada um deles e as areas necessarias para atender o deslocamento dos

moradores, em caso de necessidade.

Ao acolher o entendimento do parecerista Henrique Botelho Frota, o Comité das ZEIS
reconhece a necessidade de encaminhamento de projeto de lei a Camara Municipal de

Fortaleza com intuito de revogar os paragrafos 1°, 2° e 3° do artigo 126.
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3. O artigo 312: a regulamentacdo das ZEIS e a progressiva perda de area de
ZEIS 3

Antes de adentrar na analise do artigo 312, é importante entender que a categoria de
zona especial dada pelo Plano Diretor define algumas areas do territério municipal que exigem
tratamento especial na definicdo de parametros reguladores de usos e ocupacao do solo,
sobrepondo-se ao zoneamento ordinario do Plano Diretor. Essas zonas, de acordo com o artigo

122 do PDPFor, classificam-se em:

Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

Zonas Especiais Ambientais (ZEA);

Zona Especial do Projeto da Orla (ZEPO);

Zonas Especiais de Dinamizacao Urbanistica e
Socioecondmica (ZEDUS);

V - das Zonas Especiais de Preservacdo do Patriménio

Paisagistico, Historico, Cultural e Arqueoldgico (ZEPH);

VI - Zonas Especiais Institucionais (ZEl).

< = =

O caput do artigo 312 do Plano Diretor Participativo de Fortaleza reforca o carater e a
importancia do zoneamento especial dado as Zonas Especiais de Interesse Social,ao estabelecer
gue o zoneamento nessas areas devera prevalecer, inclusive, sobre outras normas de uso e
ocupacao do solo definidas para as demais zonas especiais no Plano Diretor, conforme a

redacao que se segue.

Art. 312 - As normas de uso e ocupacdo, edificacdo e parcelamento do solo
das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) prevalecem sobre as normas
definidas para os demais zoneamentos especiais definidos neste Plano Diretor.

Assim, por exemplo, no caso de haver uma ZEIS dentro de uma ZEPH, o zoneamento
dado aquela ZEIS, se necessario para atender a sua regularizacdo urbanistica e fundiaria, podera

se sobrepor ao tratamento ja especial dado a ZEPH.

Contudo, em seus paragrafos,o artigo 312 também dita as normas para a

regulamentacdo das ZEIS 3, conforme se verifica:

Art. 312 -(..)

§ 1° - Ato do Poder Executivo Municipal delimitard as areas especificas das ZEIS
3, dentre as dreas indicadas no Anexo 5 (Mapa 5) que se submeterdo a
aplicacdo do caput, passando as demais areas remanescentes a se submeterem
as normas urbanisticas das zonas em que estao inseridas, observado o art. 136
desta Lei.

§ 2° - Em ndo sendo instituidas as normas indicadas no § 1°, no prazo de 6
(seis) meses da publicacdo da presente Lei Complementar, passarao,
progressivamente, a serem liberadas para a construgdo nos parametros da zona
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em que estdo inseridas, 5% (cinco por cento) das areas vazias contidas nas ZEIS
3.

§ 3° - A progressividade de liberacdo dos 5% (cinco por cento) das areas vazias
serd a cada 12 (doze) meses, a partir da primeira liberacdo, que se dara
conforme o parégrafo anterior, prevalecendo até a data da revisdo desta Lei ou
em 5 (cinco) anos, evento que primeiro ocorrer.

§ 4° - A limitagao imposta pelo § 2° serd considerada no momento da liberagao
do alvara de construcao, e obedecera a ordem cronoldgica.

Antes de analisar este artigo, importa esclarecer que as ZEIS 3 sao recortes da cidade
delimitados pelo Plano Diretor — no Anexo 5/mapa 5 do PDPFor —, dotados de infraestrutura e
que apresentam uma concentracao significativa de imdveis nao edificados®, subutilizados® ou
ndo utilizados’, que podem vir a ser utilizados para construcdo de habitacdo de interesse social

e/ou projetos que beneficiem a populacdo dos assentamentos precarios do entorno.

Ocorre que nesses perimetros urbanos encontram-se varios imoveis, alguns deles nao
edificados, subutilizados ou nao utilizados, e outros em pleno uso e ocupacao. Observa-se como

exemplo, a ZEIS 3 Sapiranga/Coité, a seguir representada.
ZEIS 3 - SAPIRANGA/COITE

Fig. 7.1 Exemplo  de
mapeamento de vazios (nao
edificados, subutilizados e nao

utilizados) em ZEIS 3, caso

Sapiranga/Coité. Mapa
elaborado pelo IPLANFOR.

LEGENDA

TERRENOS EDIFICADOS TERRENOS NAO EDIFICADOS,
EM ZEIS 3 SUBUTILIZADOS E NAO
UTILIZADOS EM ZEIS

E sobre esses imoveis considerados pelo PDPFor — edificados, subutilizados ou néo
utilizados (coloridos em verde na figura acima) -, localizados dentro do perimetro de ZEIS 3, a

gue os paragrafos do artigo 312 se referem.

*Solo urbano nao edificado: os terrenos ou glebas com érea igual ou superior a 400m2, quando o indice de
aproveitamento utilizado for igual a zero. (Art. 209, |, PDPFor)

® Subutilizados sdo imdveis edificados igual ou superior a 400 metros quadrados, cujos indices de
aproveitamento ndo atinjam o minimo definido para a zona ou que apresentem mais de 60% da drea construida da
edificagdo ou conjunto de edificagdo sem uso ha mais de cinco anos (Art. 209, II, PDPFor).

"Considera-se n&o utilizados os terrenos ou glebas edificados, cujas areas construidas ndo sejam utilizadas a
mais de cinco anos, exceto aqueles, comprovadamente, objeto de litigio judicial(Art. 209, Ill, PDPFor).
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No paragrafo 1°, é demonstrado que o simples tracar de um perimetro de ZEIS 3 é
insuficiente para impingir a limitacdo no direito de construir que recai sobre os imdveis
edificados, subutilizados ou nado utilizados, contidos no seu interior. Na realidade, a poligonal
tracada indica que os referidos imoéveis do seu interior ficam passiveis de serem destinados a
construcdo de habitacdo de interesse social ou atendimento do mercado imobilidrio popular,
pois para efetivamente sofrerem a limitacdo referida, necessitam de expressa declaracdo por
parte do chefe do Executivo Municipal. Ou seja, neste ponto, o Plano Diretor remete a

identificacdo desses iméveis a posterior indicacdo via decreto por ato do Executivo Municipal,.

O paragrafo 2° estabelece a regra a ser aplicada caso o chefe do Executivo ndoaja no
sentido de regulamentar as referidas areas até 2 de agosto de 2009, ou seja, seis meses apods a
promulgacao da lei que instituiu o Plano Diretor (2 de fevereiro de 2009). Isto é, dita as regras a

serem observadas em caso de desidia do Executivo em regulamentar a matéria.

Assim, decorrido o prazo e permanecendo a omissdo do Executivo,0s perimetros
demarcados pelo PDPFor podem, a partir de iniciativa dos privados interessados,livrar os iméveis

da restricdo construtiva.

Os paragrafos 2°, 3° e 4° precisam de uma leitura conjunta para serem entendidos, pois

estabelecem juntos a forma como essa restricao construtiva pode ser afastada.

Da leitura conjunta desses paragrafos, infere-se que, passados os referidos seis meses e
perdurando a auséncia de regulamentacao,os privados interessados em utilizar aquelas areas
podem requerer o alvard de construcdo ou de uso, sem a restricdo construtiva anteriormente
comentada. Emitido o primeiro alvara, gradativamente havera a liberacao de 5% da soma total

das areas a cada doze meses.

Segundo dados enviados ao Comité das ZEIS pela Secretaria de Meio Ambiente e
Controle Urbano (SEUMA), o primeiro alvard de construcao concedido naquelas areas foi em
outubro de 2009°. Mas essa regra de progressividade perduraria até a data da revisdo do Plano
Diretor ou por cinco anos, evento que primeiro ocorresse, nao indicando o Plano nenhum outro

dispositivo sobre o que fazer depois de decorrido algum desses prazos.

Ocorre que, na presente data, j& decorreram 0s cinco anos e a questao que ora se
apresenta é sobre o que fazer, pois, efetivamente, o instrumento das ZEIS de Vazios continua a
existir no ordenamento juridico municipal. Verifica-se que ndo ha revogacdo dos artigos do

Plano Diretor que afastem essa tipologia de ZEIS em Fortaleza.A questdo, agora, é como fazer

® Sobre o levantamento dos terrenos em ZEIS 3 que foram liberados, ler o capitulo cinco.
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uso desse instrumento para os fins que foi criado, pois as regras ja foram todas seguidas e as

ZEIS 3 continuam sem regulamentacao.

Para auxiliar o prefeito, o relatério das ZEIS apresenta o rol das posicoes que podem ser

seguidas pela administracao municipal e quais delas o Comité propde que sejam seguidas:

e Ato do Poder Executivo declararia, expressamente, que as areas de ZEIS 3
(conforme demarcadas pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza, no anexo 5,
mapa 5) estariam liberadas da passivel restricdo construtiva que pende sobre
elas.

e Ato do Poder Executivo declararia a continuacao do recurso da progressividade.

e Ato do Poder Executivo regulamentaria, imediatamente, as ZEIS 3, ocasido em
gue demarcaria outras areas, a partir do diagnéstico sobre vazios urbanos
realizado pelo Plano Local de Interesse Social (2012).

Atualmente, a SEUMA atua sobre essas areas de acordo com um parecer emitido pela
Procuradoria Geral do Municipio (PGM), que entende que os terrenos em ZEIS 3 ndo podem
ficar “bloqueados”, isto é, sem a possibilidade de intervencéo, sé a espera da atualizacao da lei.
Portanto, hoje, a PGM dispensa a elaboracdo dos planos de intervencao que deveriam
acompanhar as solicitacdes de alvara de construcao, permitindo a construcao de iméveis com os

parametros urbanisticos referentes ao zoneamento urbano em que estdo inseridos.

O Comité entende que essa medida é um retrocesso a conquista da insercdo das ZEIS
3no Plano Diretor, e que a revisao dessa lei se torna emergencial devido ao esgotamento do
prazo de cinco anos previsto no artigo 312. Defende, também, que os terrenos ndo devem ser
desbloqueados para construcao, pois seria um contrassenso apoiar a ociosidade de terras — o

gue tanto contribui para a especulacdo imobiliaria.

Vale salientar que alguns pontos do Plano Diretor passam por regulamentacao,a cargo
da SEUMA, havendo assim a possibilidade de reefetivacdo das ZEIS 3, ocasido em que também
se oportuniza detalhar o conteddo que o Plano Diretor denomina Planos de Intervencao,

necessarios para acdes nessas zonas.

Sugere-se, entao, que a equipe de revisao do Plano Diretor, também a cargo da SEUMA,
considere as proposicdes acerca da regularizacao das ZEIS 3 inscritas neste capitulo e no capitulo

nove deste trabalho, que apresenta as proposicdes do Comité das ZEIS ao prefeito.

A fim de subsidiar o prefeito com mais informacdes sobre as ZEIS 3, este relatério

apresenta um diagnostico detalhado sobre essas areas no quarto capitulo.

174



CAP[TULO 9 ‘ Publico e Privado: parceria e

coercao na viabilizacao das ZEIS






O presente capitulo tem o intuito de responder ao artigo 6° do Decreto Municipal n°
13.241/2013, que instituiu o Comité das ZEIS, bem como acatar as sugestoes de contetdo
trazidas por membros do Comité. O objetivo é mostrar como as parcerias publico-privadas
podem e devem financiar intervencdes a favor das ZEIS, em conformidade com o artigo 243 do
PDPFor.

Entretanto, mesmo apés a inclusao de algumas sugestdes de conteddo neste capitulo,
dado que ndo houve tempo para uma discussdo aprofundada sobre isto dentro do Comité, e
gue ha sérias ressalvas quanto ao uso deste instrumento em ZEIS apresentadas nas reunides, e
gue 0 grupo nao apresenta um posicionamento homogéneo acerca do tema, decidiu-se que o
capitulo permanece no relatério e acrescenta-se, ao final deste, um texto de posicionamento do

Laboratério de Estudos da Habitacdo da UFC (LEHAB) trazido para o Comité.

Assim, propde-se apresentar e analisar alguns instrumentos da politica urbana passiveis
de serem aplicados em areas de ZEIS, seja por meio de parcerias publico-privadas, seja pela
coercdo, a fim de viabilizar intervencdes que visem a Regularizacdo Fundiaria Plena' dessas
zonas. Os instrumentos urbanisticos abordados sao: Operacdes Urbanas Consorciadas;
Consoércio Imobiliario; parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios; IPTU progressivo no
tempo; desapropriacao em titulos da divida publica. Destaca-se, principalmente, as Operacoes
Urbanas Consorciadas, por serem um instrumento bastante utilizado nos ultimos anos em
Fortaleza, e visto que o PDPFor indica as ZEIS como uma das zonas prioritarias para aplicacao
desse instrumento.Cabe, assim, um breve estudo sobre as Operacdes Urbanas Consorciadas

realizadas até a presente data e sua relacdo com as Zonas Especiais de Interesse Social.

Como ponto de partida, contextualiza-se o surgimento das parcerias publico-privadas
relativas a questao urbana,vinculadas na Europa e Estados Unidos a emergéncia da ideologia
neoliberal, e a roupagem progressista que essas parcerias assumiram no Brasil com a entrada em
vigor do Estatuto da Cidade. Posteriormente, apresenta-se o rol das operacbes urbanas
aprovadas no municipio de Fortaleza e suas caracteristicas gerais, para entao relaciona-las com
as Zonas Especiais de Interesse Social, na forma exigida pelo artigo 243 do Plano Diretor

Participativo de Fortaleza.

E importante ressaltar que n&o se pretende analisar de forma aprofundada o instituto da
Operacao Urbana Consorciada, mas espera-se que possa subsidiar o Comité das ZEIS para o

encaminhamento das proposicoes ao prefeito.

'Regularizacao Fundiéria que visa adequar o assentamento a legislacao urbanistica e ambiental, a0 mesmo
tempo em que promove a regularizacdo patrimonial, redefinindo as normas de uso e ocupacdo do solo, por meio da
concretizacao do titulo de propriedade ou do titulo de concessao de posse.
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Ainda em relacdo a parceria do poder publico com a iniciativa privada, aborda-se o
instrumento dos consorcios imobilidrios, que possibilita a parceria do poder publico com os
proprietarios de imoveis, nos quais ha interesse publico para atendimento da politica de

habitacdo de interesse social.

Finaliza-se o capitulo apresentando outros instrumentos juridicos e urbanisticos de
inducao do desenvolvimento urbano, que podem ser aplicados para obrigar os proprietarios de
iméveis urbanos a utiliza-los, fazendo cumprir a funcdo social da propriedade urbana. Esses
instrumentos, relacionados a parceria publico-privada, em especial a Operacao Urbana
Consorciada ou ao Consorcio Imobiliario, e ao instrumento das ZEIS, sdo aqui colocados como

possibilidade de intervencao nas Zonas Especiais de Interesse Social.

1. As Operacdes Urbanas Consorciadas no Brasil

Entre as transformacdes econdmicas, sociais e politicas ocorridas no mundo a partir do
ultimo quarto do século XX, estdo as novas formas de relacao entre os setores publico e privado.
A partir da década de 1970, comecaram a ser formadas parcerias em que agentes privados se
envolviam no financiamento e/ou gestao de atividades, antes da competéncia unicamente da

administracao publica.

No que tange aos espacos urbanos, as parcerias entre os setores publico e privado
surgiram primeiramente nos paises da Europa e nos Estados Unidos, como meio de realizacdo de

grandes intervencbes relacionadas, principalmente, a reterritorializacdo das atividades

econdmicas, face a reestruturacdo produtiva do capitalismo.

Naqueles paises, as parcerias publico-privadas estao profundamente vinculadas a
ascensao das politicas neoliberais que, reduzindo o papel do Estado e aumentando a
participacao e a forca da iniciativa privada, se mostram mais comprometidas com as questdes de
ordem econdmica, em detrimento das questdes sociais. No Brasil, esse modelo de parceria

surgiu em intervencoes urbanas, em meados da década de 1980.

Ha fortes criticas a transposicdo das operacdes urbanas para o Brasil, amparadas,
sobretudo, na assertiva de que a importacdo de modelos do exterior desconhece a
especificidade da sociedade e das cidades brasileiras (e latino-americanas de um modo geral),

marcadas pela precaria habitabilidade.

Apesar das operacdes urbanas no Brasil se espelharem nos exemplos europeus e norte-
americanos, e nao na ascensao de governos neoliberais no pais desde sua redemocratizacao, tais

parcerias tém a particularidade de estarem imersas no paradigma do urbanismo democratico e
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includente anunciado pela Constituicdo de 1988 e reafirmado pelo Estatuto da Cidade (Lei

Federal n® 10257/2001).

A partir disso, as Operacdes Urbanas Consorciadas passaram a ser definidas como o
“conjunto de intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participacao dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma éarea transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a

valorizacdo ambiental.”(artigo 32° § 1°, Lei n° 10.257/2001).

Embora o instrumento das operacdes urbanas esteja inserido no progressista Estatuto da
Cidade, varios estudos tém demonstrado a predominancia do viés econémico na implementacao
dessas operacdes nos municipios brasileiros, transformando-as, em muitos casos,em um
conjunto de lucrativas Operacbes Imobiliarias, em detrimento das “melhorias sociais” e

“valorizacdo ambiental” e com fraco controle social na sua aplicacao.

Deve-se ressaltar que, assim como todos 0s outros instrumentos propostos no Estatuto
da Cidade, as operacdes urbanas podem ser boas ou ruins, sob uma otica progressista,
dependendo da maneira como forem incluidas e detalhadas nos Planos Diretores.Isto significa
gue a orientacdo do instrumento das operacdes urbanas dependerd da sua formulacdo e

implementacao em nivel municipal.

A tese defendida aqui é a de que ndo esta na tecnicalidade do instrumento a fonte do
seu uso fortemente regressivo e contrario ao interesse social. Ele ndo tem a propriedade por si

s6 de ser nocivo ou benéfico na construcdo da cidade democratica e includente.

O Estatuto da Cidade, além de conceituar o instituto da operacdo urbana, estabelece
diversas exigéncias para a constituicdo dessas operacdes. De acordo com o artigo 33 do Estatuto
da Cidade, para realizar uma Operacao Urbana Consorciada é necessaria a aprovacao de lei
especifica, articulada com o Plano Diretor, contendo a definicdo da area — objeto da operacéo, o
programa basico de ocupacao e a definicao de finalidades da operacao. Além disso, o Estatuto
aponta como requisitos da lei especifica: a forma de controle da operacao partilhada com a
sociedade civil, a realizacdo do estudo de impacto de vizinhanca,apontando os aspectos

positivos e negativos dos projetos, e a indicacao das contrapartidas publica e privada.

Pela ampla possibilidade de trabalhar os territérios da cidade amparado, segundo
Albano® (2009), em propostas urbanisticas baseadas em exigéncias, regramentos, critérios ou

condicionantes especiais, as operacdes urbanas mostram-se como instrumentos importantes de

?ALBANO, Maria Tereza Fortini. “Aspectos Urbanisticos das Operacdes Urbanas”(In) Operacoes Urbanas:
Anais do Seminario Brasil-Franca/Ministério das Cidades — Brasilia, 2009.
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transformacao e reabilitacdo urbana,capazes de promover alteracbes profundas no desenho da
cidade e também em sua dinamica,por meio de grandes intervencbes, mudancas de indices de
ocupacao, alteracdes nos usos predominantes, incentivos, restricoes, penalidades e outros tantos
instrumentos que, de maneira concertada e pactuada, devem gerar valorizacbes que,

reinvestidas, renovam o tecido urbano.

Neste sentido, sua utilizacdo pode se dar para diferentes finalidades: reconversdo e
requalificacdo de areas industriais e portuérias desativadas, que tenham reduzido sua operacao
ou que estejam em processo de alteracdo do uso do solo; transformacao de conjuntos urbanos
dotados de infraestrutura e de terrenos vazios,nos quais se pretende a renovacdo de usos e 0
aumento da densidade; adequacao do uso do solo e da infraestrutura no entorno de grandes
equipamentos urbanos, tais como avenidas, estacdes de metrd, corredores exclusivos de énibus,
parques e estadios; melhor aproveitamento do uso do solo em grandes intervencdes urbanas;

dentre outras.

Entretanto,a operacao urbana deve e pode ser também um instrumento para a
implementacao de politicas de inclusao socioespacial, na medida em que é capaz de agregar
diversas iniciativas de melhorias habitacionais, de regularizacao fundiaria ou de urbanizacao de
assentamentos precarios, por meio de sistemas de contrapartidas e do financiamento dessas
intervencdes. Sendo esta Ultima a conotacao que o Estatuto da Cidade quis dar a aplicacao das

operacdes urbanas.

Para os autores aqui estudados, é imprescindivel o monitoramento dos cidaddos como

forma de garantia do cumprimento dos interesses da maioria.

Maricato e Ferreira (2002),embora tecam criticas ao instrumento das operacbes urbanas,
acreditam que ele pode gerar melhorias urbanisticas de maneira democratica e
includente.Segundo os autores, isso ocorreria por meio de intervencbes de menor porte,
negociadas caso a caso por ampla parcela da sociedade civil. Também para Souza (2006, p.278),
“as Operacbes Urbanas ndo precisam ser vistas, necessariamente, como um ‘equivoco’ da
agenda da reforma urbana”, contanto que nao sirvam apenas aos interesses empresariais. Ou

seja, para esses autores, ha outros “caminhos” de regulamentacao e aplicacdo do instrumento.

2. As Operagdes Urbanas Consorciadas no Municipio de Fortaleza

No municipio de Fortaleza, a previsdo legal para a utilizacdo do instrumento das
operacdes urbanas data da década de 1990, com a aprovacao da Lei n° 7.061, de 16/01/1992,

gue instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU).Assim, o art. 5°, inciso I, do
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referido Plano prevé as Operacdes Urbanas Consorciadas como instrumento urbanistico para a
operacionalizacdo da politica urbana, enquanto os artigos 10,11e 12discorrem sobre o

funcionamento das operacdes urbanas.

Destaca-se que o Plano Diretor de 1992 permitia que as operacdes urbanas fossem
propostas pelos privados interessados, sem vinculacdo com o zoneamento urbano, levando a
interpretacao de que a indicacao das areas — objeto das operacbes — era de livre escolha do
poder publico, portanto, discricionarias. Essa situacao foi afastada com o advento do Estatuto da
Cidade, pois, a partir disso,essas areas passaram a ser, obrigatoriamente, indicadas pelos Planos
Diretores. E o que se depreende da leitura do artigo 32 do Estatuto da Cidade: “Art. 32 - Lei
municipal especifica, baseada no plano diretor, poderd delimitar area para aplicacao de

operacdes consorciadas.”.

E, portanto, o Plano Diretor de cada municipio que deve indicar as areas das cidades
passiveis de utilizacdo do instrumento das Operacbes Urbanas Consorciadas, que possam

acolhé-las sem prejuizo do direito a cidade.

Somente em 2009, com a entrada em vigor da Lei Complementar n°® 062 que instituiu o
Plano Diretor Participativo Fortaleza (PDPFor), que a cidade passou a contar com o instrumento
da operacao urbana nos moldes do Estatuto da Cidade. O instrumento é conceituado no artigo
243 com o mesmo texto do Estatuto da Cidade, e o artigo 244, por sua vez, traz o conteudo
obrigatério que a lei especifica de cada operacao deve conter, também nos mesmos moldes da

legislacao federal.

A nova ordem juridico-urbanistica implantada pelo PDPFor (art. 246) determina que os
recursos auferidos com a cobranca de outorga onerosa do direito de construir no ambito das
operacoes urbanas deverao ser prioritariamente aplicados nas Zonas Especiais de Interesse Social

1, 2 e 3 e na Macrozona de Protecao Ambiental, contidas nos perimetros dessas operacoes.

No tocante a gestao participativa, a proposta de Operacdo Urbana Consorciada devera
ser aprovada previamente pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) para

posterior envio a Camara Municipal de Vereadores (art.248, PDPFor).

Ao contrario do Plano Diretor de 1992 (PDDU) e atendendo a legislacao federal, o Plano
Diretor de 2009(PDPFor)indica os territérios onde as operacdes urbanas devem ocorrer, situacao
gue pode ser verificada quando da prescricdo dos instrumentos de cunho urbanistico passiveis
de serem utilizados nos diversos tipos de zoneamento desenhados para a cidade. Assim, o
PDPFor indica que,para algumas zonas da cidade,as operacbes urbanas podem ser

especialmente aplicadas, enquanto para outras devem ser prioritariamente utilizadas.
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Neste sentido, de acordo com o PDPFor, a operacdo urbana é um instrumento
urbanistico que pode ser utilizado especialmente em sete das nove zonas que compdem a
Macrozona de Ocupacdo Urbana’, a saber:Zona de Ocupacéo Preferencial 1 (ZOP1), Zona de
Ocupacao Preferencial 2 (ZOP2), Zona de Requalificacgdo Urbana 1 (ZRU1), Zona de
Requalificacdo Urbana 2 (ZRU2), Zona de Ocupacao Moderada 1 (ZOM1), Zona de Ocupacao
Moderada 2 (ZOM?2) e Zona de Orla (ZO).

Observa-se que somente em duas delas —a Zona de Ocupacao Consolidada (ZOC) e a
Zona de Ocupacao Restrita (ZOR), o Plano Diretor de Fortaleza nao prevé, especialmente, a

aplicacao de Operacao Urbana Consorciada.

Relativamente a Macrozona de Protecdo Ambiental, constituida pela Zona de
Preservacdo Ambiental (ZPA), Zona e Recuperacdo Ambiental (ZRA) e Zona de Interesse
Ambiental (ZIA), bem como para alguns tipos de zoneamento especial®, o Plano Diretor prevé a

aplicacao prioritaria das operacdes urbanas consorciadas.
Assim, determina o art. 243:

Art. 243 - S&o dreas prioritarias para operacdes urbanas consorciadas:

| — Na regidao central: ZEPO, corredores troncais do TRANSFOR,
METROFOR, ZEIS, ZEDUS;

II — Na regido noroeste: ZEPO, corredores troncais do TRANSFOR,
METROFOR, ZEIS, Macrozona de Protecdo Ambiental, ZEDUS;

Il - Regido leste: ZEPO, corredores troncais do TRANSFOR, ZEIS,
Macrozona de Protecdo Ambiental, ZEDUS;

IV - Regido oeste: ZEPO, METROFOR, corredores troncais do TRANSFOR,
ZEIS, Macrozona de Protecdo Ambiental, ZEDUS;

V - Regiao Nordeste: ZEPO, ZEDUS, ZO - trecho Praia do Futuro, ZEIS,
Macrozona de Protecdo Ambiental.

Entre aquelas zonas especiais, estao as: Zonas Especiais de Dinamizacdo Urbanistica e
Socioecondmica (ZEDUS); Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO); e as Zonas Especiais de Interesse

Social (ZEIS) — esta ultima, escopo desse relatoério.

Além disso, o art. 309 determina que “As areas contempladas na ZEIS 3 que estejam
situadas nos bairros Praia do Futuro | e Il, Cais do Porto, Vicente Pinzén e Papicu serao objeto de

Operacao Urbana Consorciada, ndo se aplicando a elas os paragrafos do art. 312".

*0 Plano Diretor Participativo de Fortaleza (LC 062/2009) divide a cidade em duas macrozonas: de ocupacio
urbana e de protecdo ambiental. A primeira é subdividida em nove zonas, enquanto a segunda em trés zonas.

‘Areas do territério que exigem tratamento especial na definicdo de pardmetros reguladores de uso e
ocupacao do solo sobrepondo-se ao zoneamento.
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Ressalta-se que ha coincidéncia territorial entre algumas das zonas prioritarias para
aplicacdo de operacdo urbana na forma como dispde o Plano Diretor, como nos casos da
Macrozona de Protecdo Ambiental, da Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO) e da Zona de Orla,

reforcando a importancia das operacdes urbanas nessas areas da cidade.

Essa situacdo esta representada pelo mapa seguinte:

Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO)

cial de Dinamizagio
Socioeconémica (ZEDUS)

[ zoma de oria zo)
|:' Mace de Protei

SIRGAS 2000.
Fonte: Instituto de Planejamento de Fortaleza - IPLANFOR

Fig. 8.1: Zonas prioritarias para realizacdo de Operacao Urbana Consorciada. Mapa elaborado pelo IPLANFOR.

3. Operacoes Urbanas Realizadas em Fortaleza

Mesmo sendo prevista desde 1992, a primeira Operacao Urbana Consorciada que
ocorreu em Fortaleza foi em 2000,por meio da Operacdo Urbana Consorciada Parque Foz
Riacho Maceio, aprovada pelalei 8.503, de 26/12/2000, tendo como parceiro privado a
Nordeste Participacbes Ltda (NORPAR), e como intermedidrio publico a extinta Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Territorial e Urbano e Meio Ambiente (SMDT). A area — objeto
dessa operacao — estainserida no poligono delimitado pelas seguintes vias: Av. Presidente John
Kennedy (beira-mar); Av. Abolicdo; Rua Umari; Rua Senador Machado; e Rua Tereza Hinko. O
objetivo dessa operacdo urbana era a recuperacao da foz do Riacho Maceid, mediante a
execucao das obras de drenagem, canalizacdo e saneamento da foz do Riacho, e a construcao e

implantacao do Parque Foz Riacho Maceié e seus respectivos acessos de integracdo com a
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circulacao de seu entorno.Além de incrementar, ainda, a ocupacao ordenada do espaco urbano
local, através da construcao de empreendimento imobilidrio destinado a moradia e a atividade

hoteleira. Até a presente data, essa operacao esta parcialmente implantada.

Em 2004, ocorreu a segunda operacao urbana, a Operacao Urbana Dunas do Coco,
aprovada pela Lei n° 8.915 de 23/12/2004.Essa operacao tem como parceiros privados os
proprietarios dos terrenos da area delimitada e como intermediarios do poder publico municipal
a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura (SEINF) e a Secretaria
Executiva Regional Il. O espaco — objeto dessa operacdo — esta inserido na Area de Interesse
Ambiental Dunas Praia do Futuro e na Area de Preservacdo do Rio Cocd, definidas na Lei n°

7.987/96. Até a presente data nao estd implantada.

A terceira operacao urbana realizada no municipio de Fortaleza foi em 2007, por meio
da Operacao Urbana Consorciada Jockey Clube - Lei 9.333 de 28/12/2007, que possibilitou a
implantacdo do Hospital da Mulher. O parceiro privado foi a Sociedade Jockey Clube de
Fortaleza e o intermedidrio do poder publico municipal foi a Secretaria Municipal de

Desenvolvimento Urbano e Infraestrutura(SEINF). A operacédo foi implantada.

A quarta Operacao Urbana Consorciada ocorrida em Fortaleza foi a Operacdo Urbana
Sitio Tunga, aprovada pela Lei 9.778, de 24/05/2011, tendo como parceiros privados as
empresasFCM Comercial Ltda. e BROOKFIELD MB Empreendimentos Imobilidrios S.A., e como
intermedidrios do poder publico municipal a SER Il, SEINF e HABITAFOR. A &rea, objeto da
referida operacao urbana, é constituida pelo imével denominado Sitio Tunga, de propriedade da
FCM Comercial Ltda., localizado no bairro Luciano Cavalcante, e pelo imével de propriedade do
municipio de Fortaleza (area institucional vinculada ao Loteamento Alpha Village). Essa operacao
envolve obras viarias, urbanizacdo e habitacdo de interesse social. Nesta data encontra-seem

implantacao.

A quinta operacdo urbana ocorrida em Fortaleza foi a Operacdo Urbana Consorciada
Lagoa do Papicu, aprovada pela Lei n® 9.857 de 22/12/2011, tendo como parceiros privados as
empresas MD CE Nova Aldeota e Rio Mar Shopping Fortaleza S.A., e como intermediarios do
poder publico a Secretaria Muncipal de Infraestrutura (SEINF). A &rea, objeto dessa operacao, é o
imével da “antiga fabrica Brahma” no bairro Papicu. A operacao envolve a execucao de obras
viarias, a construcao de equipamento comercial de grande porte e habitacdes. Até a presente

data, estd executada parcialmente.

Outras proposicdes de operacdes urbanasforam desenvolvidas em Fortaleza e ha

registrosno Instituto de Planejamento de Fortaleza das seguintes ofertas: Jacarecanga/Moura
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Brasil; Pajéu; José Avelino; Monsenhor Tabosa e Praia de Iracema; Benfica/Estadio Presidente

Vargas.

E importante ressaltar a aprovacdo da Lei 10.001 - 06/02/2013, a fim de que se possa
verificar a sua relacdo com as areas de ZEIS da Praia do Futuro. A referida legislacdo autoriza a

implantacdo de Parque Tecnoldgico em parceria com a Telebras,que desafeta e concede area

publica de 9.000m? por vinte anos para a Telebras.

Nome Base Legal Parceiros Privados Intermediarios Area de Abrangéncia Situagdo
Parque Foz Lei n? Nordeste ParticipagBes Ltda— | Secretaria Municipal | Av. Presidente John Kennedy Em implantagio
Riacho 8.503/2000 NORPAR de Desenvolvimento | (Beira Mar); Av. Aboligao; Rua
Maceid Territorial e Urbano Umari; Rua Senador Machado e

e Meio Ambiente — Rua Tereza Hinko.
SMDT (extinta)
Dunas do Lei n2 Proprietarios dos terrenos da Secretaria Municipal | Area de interesse ambiental N&o implantada/
Cocd 8.915/2004 area delimitada na OUC de Desenvolvimento | Dunas Praia do Futuro e na area Nao foi assinada
Urbano e de preservagdo do Rio Coco convénio, mas
Infraestrutura — foi recepcionada
SEINF e Secretaria pelo Plano
Executiva Regional Il Diretor
Jockey Clube | Lein? Sociedade Jockey Clube de Secretaria Municipal | Iméveis objeto das matriculas de | Em implantacio
9.333/2007 Fortaleza e de Desenvolvimento n? 62.845, 62.846, 62.847,
Urbano e 62.849, 62.850, 62.851, 62.852,
Infraestrutura — 62.853, 62.854, 62.855, 62.856,
SEINF 62.857, 62.858 do Cartdrio de
Registro de Imdveis da 32 Zona
desta capital
Sitio Tunga Lei n2 FCM Comercial Ltda e Secretaria Executiva Imével denominado Sitio Tunga, Em implantacdo
9.778/2011 BROOKFIELD MB Regional Il = SER II, de propriedade da FCM Comercial
Empreendimentos Secretaria Municipal | Ltda., localizado no bairro Luciano
Imobilidrios 5.A. de Infraestrutura - Cavalcante com area de
SEINF e HABITAFOR 203.044,70 m2 e pelo imavel
objeto de propriedade do
Municipio de Fortaleza (area
institucional vinculada ao
Loteamento Alpha Village), com
dreade 32.237,00m?.
Lagoa do Lei n? empresas MD CE Nova Secretaria Municipal | Imével da “antiga fabrica Executada
Papicu 9.857 /2011 | Aldeota e Rio Mar Shopping de Infraestrutura - Brahma" no bairro Papicu Parcialmente
Fortaleza S.A. SEINF

Fig. 8.2: Quadro resumo das Operacdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza.
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Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) X Zonas prioritarias para realiza¢io de OUC

Operagio Urbana Consorciada proposta
D Operagio Urbana Consorciada realizada

Zona Especial do Projeto Orla (ZEPO)

- ZEIS |
2 : O
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SIRGAS 2000.

Zona Especial de Dinamizagio
Fonte: Instituto de Planejamento de Fortaleza - IPLANFOR

Socioecondmica (ZEDUS)

[ zona de ora z0)
D Maci de Protegio Amb

Fig. 8.3: Zonas prioritarias para realizagdo de Operagdo Urbana Consorciada X Operagdes Urbanas realizadas e
propostas. Mapa elaborado pelo IPLANFOR.

A partir do levantamento acima registrado e da leitura das leis, no anexo lll, que
estabeleceram cada uma dessas Operacbes Urbanas Consorciadas, pode-se analisar as
operacoes urbanas realizadas na cidade de Fortaleza, até a presente data, inclusive a sua relacao
com os territorios das ZEIS, apontados pelo Plano Diretor vigente como dareas prioritariaspara a

constituicao de operacdes urbanas no municipio.

Segundo Cavalcanti (2014), quatro caracteristicas expressam bem a forma de
apropriacao do instrumento das Operacbes Urbanas Consorciadas pelos setores privados de
Fortaleza, com a anuéncia da municipalidade, que sdo: a) o protagonismo de acdes do setor
privado; b) o carater locacional pontual e de pouco alcance transformador; ¢) a passividade do
setor publico que, invarialvelmente, restringiu-se a modificacdo de indices e a autorizacao de
reparcelamentos; e d) a localizacdo das Operacdes Urbanas Consorciadas em area de grande

valorizacao imobilidria, atual e de perspectiva futura.
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Com excecao da Operacao Urbana Consorciada Jockey Clube, as demais operacdes em
estudo foram de iniciativa de grupos de proprietarios de terras, particulares ou pessoas juridicas
de empresas construtoras e incorporadoras. As iniciativas privadas, para a realizacdao das
operacdes, partiram, essencialmente, de interesses de reparcelamentos e alteracdes de indices
de glebas nesses locais, para a realizacdao de empreendimentos residenciais, comerciais e de
hotelaria, bem como a construcao de shopping centers que aparecem como produtos com

garantias de grande lucratividade nesses espacos da cidade.

As contrapartidas de maior significancia foram as realizacbes de areas verdes existentes,
casos como os das Operacdes Urbanas Consorciadas Sitio Tunga e Foz do Riacho Macei¢,
compromisso das empresas e/ou particulares donos de terrenos envolvidos nos processos acima.
Entretanto, a realizacdo dos parques surge como estratégia de maior valorizacdo ainda dos

empreendimentos que serdo construidos. (CAVALCANTI, 2014, p.12)

Em menor escala, algumas acbes foram executadas no sentido de minimizar o impacto
dos empreendimentos nas areas de favela existentes em seu entorno, com contrapartidas da
construcdo de unidades residenciais ou cessdo de terrenos a Prefeitura. A exemplo disso, na
Operacao Urbana Consorciada Lagoa do Papicu o grupo empresarial investidor arcara com a
manutencao da lagoa por dez anos e com a construcao de cerca de 100 unidades habitacionais
de pessoas afetadas pela abertura de via,quando da realizacdo do projeto, com a instalacdo

dolnstituto de Assisténcia Social do grupo.

Dessa forma, observa-se que as operacdes urbanas aprovadas nao apresentam carater
social como foco de intervencdo, sendo questiondvel considerar que através delas se possa

alcancar as “melhorias sociais” do artigo 32° § 1°, Lei n® 10.257/2001.

4. Operacoes Urbanas Consorciadas e Zonas Especiais de Interesse Social

De acordo com o mapa a seguir, nenhuma das operacdes urbanas realizadas teve como
objeto areas delimitadas como ZEIS no PDP-For, demonstrando o descompasso com as

determinacdes do Plano Diretor.

O ideal seria que essas operacdes fossem implementadas nas areas apontadas pelo PDP-
For (art.243) e nao se pautassem apenas por alteracbes de indices urbanisticos e construcdo de
shopping centers, como ocorreu com a maioria delas. Para que trouxessem melhorias sociais de
fato, deveriam ser executadas em areas que abrangessem Zonas Especiais de Interesse Social,
definindo como contrapartidas intervencées relativas as deficiéncias de infraestrutura sanitaria,

ambiental e de transporte publico,bem como demoradias. Ou seja, paracaminhar no sentido da
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Regularizacdo Fundiaria Plena’dessas ocupacoes,seguindo principios da Politica Habitacional e
Urbana do pais. O desafio para este tipo de intervencdo em ZEIS é promover melhorias
urbanisticas e habitacionais para a populacao que ja reside e trabalha no local, sem que isso

venha a findar em um processo de gentrificacao®.

Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) X Zonas Especiais de Interesse Social

D
S P
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v o S QuC - Telebrds Praia do Futuro
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QA Operagio Urbana Consorciada proposta

[ ] operagio Urbana Consorciada realizaa

B zes
25 0 25 5 km D ZEIS 3

.
SIRGAS 2000,
Fonte: Instituto de Planejamento de Fortaleza - IPLANFOR

Fig. 8.4: Operacdo Urbana Consorciada X Zonas Especiais de Interesse Social. Mapa elaborado pelo IPLANFOR.

5. Instrumentos Urbanisticos de Coercdo e as Zonas Especiais de Interesse
Social

A implementacao das ZEIS passa nao somente pela possibilidade de parceiras com a
iniciativa privada, mas também por mecanismos de coercao pelo poder publico, baseados no

Estatuto da Cidade e, em Fortaleza, acolhidos pelo PDPFor.

°Regularizacao Fundiéria que visa adequar o assentamento a legislacdo urbanistica e ambiental, ao mesmo
tempo em que promove a regularizacdo patrimonial, redefinindo as normas de uso e ocupacao do solo, por meio da
concretizacdo do titulo de propriedade ou titulo de concessao de posse.

*Areas que sofreram intervencdo urbana, com valorizacdo imobilidria que, no seu processo, expulsa para
locais mais distantes os moradores de classes sociais vulneraveis.

188



Nos ultimos anos, a atividade imobilidria especulativa vem ocupando um papel de
grande poder perante a ordem urbanistica das cidades, criando, mesmo que indiretamente,
barreiras sociais entre classes. Isso ocorre quando limita, com os altos precos praticados, o
acesso de alguns a possibilidade de comprar o imoével préprio. Porém, com a utilizacao de
instrumentos de coercdo urbanistica presentes no Plano Diretor Participativo (mas nao ainda
regulamentados por lei municipal especifica), pode ser realizado um combate maior,
principalmente contra o uso especulativo dos terrenos. Dentre esses instrumentos, pode-se
destacar o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios (PEUC), o IPTU Progressivo no
Tempo e a Desapropriacao em Titulos da Divida Publica.

A descricao dos instrumentos ja estava presente no art. 182 da Constituicao Federal de
1988. No entanto, apenas com a publicacdo do Estatuto da Cidade - Lei Federal n°® 10.257, de
2001, foram definidas as diretrizes politicas para a aplicacdo de forma concreta desses
instrumentos.

Os termos do PEUC sao denominados e classificados de diferentes formas, pois o
processo de parcelamento de solo é regido por Lei Federal n°® 6.766, de 19.12.79 (alterada pela
Lei n® 9.785, de 29.12.99), podendo ser loteamento ou desmembramento, enquanto os termos
de edificacdo e utilizacdo ndo apresentam uma legislacdo especifica até a homologacdo do
Estatuto da Cidade. O PEUC esta descrito no caput do art. 5° da Lei Federal n° 10.257, de
2001, onde diz que com a"lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacaéo ou a utilizacdo compulséria do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicbes e os prazos para
implementacao da referida obrigacdo”’.

Seguindo as leis federais, o PDPFor de 2009 apresenta as normas e condicoes para se
fazer a aplicacdo e os prazos que serao aplicados sobre os proprietarios e seus respectivos
imoveis. O art. 213 descreve 0s prazos da seguinte maneira:

Art. 213 - Os proprietarios notificados deverdo, no prazo maximo de 1 (um)
ano, a partir do recebimento da notificacdo, protocolar pedido de aprovacao e
execucdo de projeto para parcelamento do solo ou edificacdo.

§ 1° - O prazo para cumprimento da obrigacdo serd de 2 (dois) anos para os
imoveis inseridos na Zona de Requalificacdo Urbana (ZRU).

§ 2° - Os parcelamentos e edificacdes deverao ser iniciados no prazo maximo
de 2 (dois) anos a contar da aprovacao do projeto.

§ 3° - Em empreendimentos geradores de impacto, desde que o projeto seja
aprovado na integra, serd admitida, excepcionalmente, a execucdo em etapas,
em prazo superior aos previstos, observado o prazo maximo de 4 (quatro) anos.

§ 4° - Para a obrigacao de utilizar o imoével, o prazo sera de, no maximo, 1 (um)
ano, a partir do recebimento da notificacao.
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Apds a estipulacdo dos prazos e se 0s mesmos nao forem cumpridos, 0 municipio terd o
direito de cobrar sobre o imovel e do seu proprietario o IPTU Progressivo no Tempo, como é
descrito no art. 7° da Lei Federal n°® 10.257, de 2001.

O IPTU Progressivo no Tempo é um instrumento que incide sobre a propriedade urbana,
no qual o poder publico municipal, como dito no caput do art. 216° do PDPFor, devera aplicar
reajustes anuais de forma progressiva, durante um prazo de cinco anos consecutivos, até que o
proprietario do imével cumpra com as obrigacdes determinadas de acordo com a lei especifica
apresentada. Segundo, ainda, o art. 216° do PDPFor de 2009:

§ 1° - O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano seré fixado em lei especifica
e nao excederd a 2 (duas) vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a
aliguota maxima de 15% (quinze por cento).

§ 2° - O Municipio manterd a cobranca pela aliquota méaxima, até que se
cumpra a referida obrigacdo, garantida a prerrogativa de proceder a
desapropriagao do imovel, mediante pagamento em titulos da divida publica.

§ 3° - E vedada a concessdo de isencdes ou de anistia relativas & tributacdo
progressiva de que trata este artigo.

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU Progressivo no Tempo, sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar, o municipio podera
proceder a desapropriacao do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

No art.217 do PDPFor de 2009, sdao abordados os prazos, valores e condicbes de
aplicacao da desapropriacao:

§ 1° - Os titulos da divida publica terao prévia aprovacao pelo Senado Federal e
serdo resgatados no prazo de até 10 (dez) anos, em prestacdes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de 6 (seis
por cento) ao ano.

§ 2° - O valor real da indenizacao:

| - refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico, na area onde o
mesmo se localiza, ap6s a notificacdo de que trata o art. 212 desta Lei;

Il - ndo computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 3° - Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para
pagamento de tributos.

§ 4° - O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imoével no
prazo maximo de 5 (cinco) anos, contados a partir de sua incorporacdo ao
patriménio publico.

§ 5° - O aproveitamento do imdével podera ser efetivado diretamente pelo
Poder Publico ou por meio de alienagdo ou concessao a terceiros, observando-
se, nesses casos, o devido procedimento licitatério.
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§ 6° - Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do paragrafo
anterior as mesmas obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou utilizacao
previstas no art. 208 desta Lei.

§ 7° - Nao cumprindo o adquirente a obrigacdo do paragrafo anterior no prazo
de 5 (cinco) anos, o Municipio podera desapropriar o imével nos termos do
caput.

Todos esses sao instrumentos dos quais dispde 0 municipio para garantir a observancia
ao principio da funcéo social da propriedade urbana. E uma forma de forcar os proprietarios de
terrenos a darem uso a seus imoéveis, coibindo a especulacao imobilidria e induzindo o uso mais
apropriado para terrenos infraestruturados e equipados, o que evita pressao de expansdo
horizontal da cidade na direcdo de areas ndo servidas de infraestrutura ou ambientalmente

frageis.

6. Consoércio Imobiliario

O Consoércio Imobilidrio é um instrumento de cooperacao entre o poder publico e a
iniciativa privada para fins de realizacdo da urbanizacdo em dareas carentes de infraestrutura e
servicos urbanos e que contenham imaéveis urbanos subutilizados e nao utilizados. Por meio do
consoércio, o poder publico realiza obras de urbanizacdo (abertura de vias publicas,
pavimentacdo, rede de dagua, iluminacdo publica) e o proprietdrio da 4area recebe uma
quantidade de lotes urbanizados, correspondente ao valor total da area, antes de ter recebido os
beneficios. Os demais lotes ficam com o poder publico, que podera comercializa-los para

atender a populacao que necessita de habitacao.

O Consorcio Imobiliario aplica-se tanto aos imoveis sujeitos a obrigacao legal de parcelar,
edificar ou utilizar, quanto aqueles ndo abrangidos por tal obrigacdo, mas que necessitam da
realizacdo de intervencdes urbanisticas previstas no PDPFor ou da viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo. O municipio podera facultar ao proprietario obrigado a parcelar,
edificar ou utilizar sua propriedade, nos termos do art. 5° do Estatuto, o estabelecimento de
Consorcio Imobiliario, desde que requerido pelo obrigado. O estabelecimento do Consoércio
Imobilidrio é uma forma de viabilizacdo financeira do aproveitamento do imdvel, sendo
oportuno caso o proprietario obrigado ndo possua condicdes financeiras de atender as

determinacbes de adequacao de sua propriedade as diretrizes do Plano Diretor.

O proprio texto legal do PDPFor determina que o Consércio Imobilidrio deve ser
especialmente utilizado para viabilizar empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social, o que

o torna apropriado para promover investimentos nas ZEIS. Sobre isso, o PDPFor dispoe:
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Art. 232 - Consorcio imobilidrio é a forma de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo por meio do qual o proprietério transfere seu imoével
ao Municipio e, apés a realizacdo das obras, recebe, como pagamento,
unidades imobilirias devidamente urbanizadas ou edificadas.

Paragrafo Unico - E facultada ao Municipio a realizacdo de consorcios
imobiliarios, especialmente, para:

| - viabilizar empreendimentos habitacionais de interesse social (EHIS);

Il - recuperar imoéveis tombados ou identificados como de interesse de
preservacdo, em razao de suas caracteristicas paisagisticas, histéricas, culturais
e arqueoldgicas.

O Consorcio Imobiliario, embora acolhido pelo PDPFor, nunca foi aplicado no municipio
de Fortaleza. Embora ja tenha passado por regulamentacdo em alguns municipios, por meio do
Plano Diretor, em Fortaleza o instrumento ainda carece de maior regulamentacdo para que
possa ser aplicado. Mas no artigo 133 do PDPFor, inciso |, ja se coloca que o instituto do
Consorcio Imobilidrio podera ser aplicado em ZEIS 3, independentemente da zona em que esta

inserida.

O Consoércio Imobiliario também tem sido um instrumento pouco utilizado no restante
do pais.No municipio de Joao Pessoa, por exemplo, segundo o seu Plano Diretor, o Consorcio
Imobilidrio pode ser aplicado nas Zonas Especiais de Interesse Social. Assim, o proprietario de
imével localizado nessas zonas pode requerer ao Poder Executivo o estabelecimento do
consoércio como forma de viabilizar financeiramente o Plano de Urbanizacdo. Em Fortaleza,
também deveria ser instituido nesses mesmos termos de Jodo Pessoa, determinando sua

aplicacao em qualquer tipo de ZEIS, ndo apenas nas ZEIS do tipo 3.
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7. Conclusao

A dificuldade em obter terra para implantacdo de Habitacdo de Interesse Social dentro
do municipio de Fortaleza ndo se da pela escassez de terra urbanizada, mas pela dificuldade de
acessa-la e adquiri-la. Os instrumentos de coercao aqui apresentados seriam, portanto, uma
forma de viabilizar a utilizacdo dos terrenos vazios contidos em ZEIS 3, importantes nao sé para
fazer cumprir a funcado social da propriedade, mas para, de fato, destinar as areas de ZEIS a
Habitacao de Interesse Social. A mesma destinacao poderia ser dada aos demais terrenos vazios
mapeados pelo PLHIS-For 7, aplicando os instrumentos para viabilizar a aquisicao,

principalmente, dos vazios classificados como de alta aptidao para implantacao de HIS.

Aumentar a oferta de terra e de edificacdo para atender a demanda existente é uma
forma de evitar que as pessoas que nao encontram oportunidades de moradia nas regides
centrais sejam obrigados a morar em periferias longinquas, em dareas desprovidas de
infraestrutura, em areas de risco de enchentes ou desabamentos ou em areas de preservacao
ambiental. Implantar projetos de HIS e promover melhorias urbanisticas em assentamentos
consolidaveis € uma maneira de caminhar em direcao a Regularizacdo Fundiaria Plena. Nesse
sentido, o instrumento da Operacao Urbana Consorciada — resguardado o seu carater social e
atrelado aos instrumentos de coercdo — pode configurar-se como um meio de intervencao em
assentamentos precdrios que vise a permanéncia da populacdo local, juntamente com a

melhoria urbanistica e ambiental da éarea.

O instrumento da Operacao Urbana Consorciada tem sido aplicado de acordo com as
diretrizes de cada lei especifica que regulamenta a operacdo. Ja os instrumentos PEUC, o IPTU
Progressivo no Tempo, a Desapropriacao em Titulos da Divida Publica e o Consércio Imobiliario,
embora contidos de forma detalhada no PDPFor, ainda necessitam ser regulamentados por

meio de legislacdo municipal especifica, para que sejam aplicados.

"Fortaleza conta com um déficit habitacional mapeado pelo PLHIS-For (2012), por meio da identificacdo de
843 assentamentos precdrios, cerca de 74.607 unidades habitacionais. Segundo o IBGE (Censo 2010), o déficit
habitacional chega a aproximadamente 95mil habitagdes. Todavia, também foi apontado pelo PLHIS-For, por meio de
mapeamento utilizando imagens satélite, a existéncia de 1.864 vazios no perimetro urbano de Fortaleza, sendo 38%
categorizados como Vazios do tipo 1, com alta aptiddo para implantacdo de Habitagdo de Interesse Social (HIS); 37%
vazios do tipo 2, com média aptidao; e 25% vazios do tipo 3, vazios com baixa aptiddo. O somatério total das areas
dos vazios disponiveis identificados comportaria, segundo o PLHIS-For, cerca de 512mil unidades habitacionais.
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22/10/2015

POSICIONAMENTO DO LABORATORIO DE ESTUDOS EM HABITACAO (LEHAB) DA UFC
SOBRE O CONTEUDO DO CAPITULO 9

Ap6s uma leitura de uma nova versdao do Capitulo 9, a equipe do LEHAB, sob a
coordenacdo do professor Renato Pequeno, envia seu posicionamento a cerca das operacoes
urbanas consorciadas (OUCs) e da insercao da analise desse instrumento no presente relatério.

Primeiramente, gostariamos de ressaltar que as OUCs ndo foram discutidas
propriamente nas reuniées do comité, diferentemente dos outros temas que viraram objeto de
capitulos (orcamento, PLHIS, etc.), razdo pela qual acreditamos que as OUC nao devem ser
tomadas como posicionamento do Comité. Nunca foi discutido com o grupo que as OUCs

poderiam subsidiar o trabalho do comité como esta colocado na pagina 02 deste capitulo;

Ademais, o relatério final do trabalho deste coletivo deve ser sobre ZEIS, sobre a
discussao e os acordos ocorridos sobre o tema das ZEIS dentro do Comité. No entanto, neste
capitulo existem muito mais paginas sobre as OUC, do que o numero médio de paginas das
outras questdes tratadas nos demais capitulos, demonstrando o destaque dado a este

instrumento por pura e exclusiva iniciativa da gestao.

Acreditamos que o proprio capitulo demonstra incongruéncias. Isso porque, embora a
OUC tenha sido o instrumento urbanistico com maior destaque, a partir da revisdo histérica feita
no mesmo (principalmente nas paginas 10 e 11) a qual explicita severas criticas, as quais
fazemos coro, quais sejam: a demonstracao de que esse instrumento nunca acarretou beneficios
sociais concretos, mas  que sempre favoreceu exclusivamente o setor privado, bem como
que, em Fortaleza, o instrumento nunca foi usado para ZEIS e que as OUC previstas também
nao consideram as ZEIS, mesmo quando vizinhas a elas. Assim, torna-se contraditério apostar

neste instrumento como a principal ferramenta de viabilizacao das ZEIS;

Inclusive, aqui indicamos a tese de doutorado intitulada “Regimes de excecao e
mobilizacdo da mais-valia fundiaria: o caso das Operacdes Urbanas Consorciadas em Fortaleza-
CE” recentemente defendida na Universidade Mackenzie-SP (2015) da coordenadora de curso
de Arquitetura e Urbanismo da Unifor, Carla Camila Girdao Albuquerque, na qual a professora
estudou a aplicacdo da ferramenta (OUC) para Fortaleza, concluindo que no caso da OUC da
Lagoa do Papicu, cujo parceiro privado foi o Shopping Rio Mar, se teve uma mais-valia de mais
de 2.000%, o que demonstra que o instrumento de fato ndo serve a interesses sociais, mas de
especulacao e valorizacao imobilidria para o mercado privado puramente. Tal posicionamento é
corroborado até mesmo pelo proprio texto deste capitulo no que tange as falaciosas
contrapartidas nas OUC, visto que como se pode inferir a partir do proprio capitulo 9, em

verdade, as 100 unidades habitacionais construidas pelo parceiro privado sequer poderiam ser
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tidas como contrapartida da iniciativa privada posto que foram construidas em razdo da
remocdo causada pela criagdo da via publica. Ou seja equalizou o prejuizo gerado aos
moradores, nao trazendo propriamente um ganho ou acréscimo de unidades habitacionais de
interesse social. O que demonstra que nem mesmo as contrapartidas sao de fato um ganho,
mas, por vezes, mera compensacao de danos causados pela propria OUC.

A lista de OUCs previstas nao esta completa. Atualmente estdo em processo de votacao
na camara, em carater de urgéncia, mais duas operacdes urbanas (Sapiranga e Osério de Paiva,
no Bom Jardim). Ambas estdo ao lado de ZEIS e estas ndo sdo consideradas. Como acreditar que
um instrumento que nunca considerou nas experiéncias passadas, ndo considera nas aprovadas
atualmente e, olhando para o futuro, nao considerara as ZEIS nas OUC previstas pelo governo e
em votacdo na Camara dos Vereadores, é tdo imprescindivel assim para a implementacao das
ZEIS no futuro, como defende o IPLANFOR ao inclui-lo no relatério com esse destaque? Vale
dizer que essa avaliacdo negativa da OUC nao é apenas de Fortaleza. Resgatamos nesses breves
comentarios, a nossa solicitacdo feita em reunides passadas de que a Prefeitura nos
apresentasse exemplos de OUC bem sucedidas na redistribuicdo dos bénus do desenvolvimento
urbano, bem como incluisse na tabela do relatério, dados como o ganho do mercado imobiliario

com a OUC aprovada. Continuamos sem essa informacao.

Quando o capitulo trata de outros instrumentos, como o PEUC e o IPTU progressivo,
apenas retoma o texto do plano diretor, trazendo a abordagem normativa existente atualmente,
sem trazer contribuicbes extras ou propostas claras de como regulamentar esses instrumentos.
Defendemos a centralidade deste instrumento para o avanco das ZEIS, e ndo das OUC. Portanto,
deveria haver, por exemplo, um compromisso da gestao municipal na imediata regulamentacao

deste instrumento, e nao na proliferacdo de OUCs, que a cada més aparece uma novidade.

A conclusao do capitulo nao reflete o que foi argumentado ao longo do mesmo. Assim,
a avaliacdo negativa do instrumento, tdo bem descrita nos paragrafos do capitulo 9, apenas
demonstra a sua ineficiéncia perante as ZEIS, de forma que o capitulo ndo aponta meio de
garantir que as OUC tomem contornos diferentes dos que assumiu ao longo dos anos, ou seja,

passem de fato a servir a interesses que ndo meramente mercadoldgicos.

Por estes motivos, dentre outros j& conversados na Ultima reunido do Comité, o
Lehab defende que este capitulo ndo tem como ir como produto da construcao coletiva do
Comité, bem como que as OUC nao devem ser um instrumento prioritdrio ou sequer

incentivado pela Prefeitura.
Atenciosamente,

Equipe LEHAB.
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CAPITULO 10 ‘ As ZEIS e as questdes orcamentaria






Neste capitulo, o relatério analisa os instrumentos de planejamento do municipio de
Fortaleza: o Plano Plurianual (PPA), a Lei de Diretrizes Orcamentarias(LDO) e a Lei Orcamentéria
Anual (LOA);e o Plano Diretor e suas relacdes com as ZEIS, referentes ao periodo de 2013 a
2015. Tem por objetivo orientar o Executivo Municipal relativamente as acoes orcamentarias que
podem ser implementadas no curto prazo, com vistas a prosseguir com o projeto de

regulamentacao/implementacao das ZEIS em Fortaleza.

Primeiramente, conceituou-se de forma breve os instrumentos de planejamento e como
eles se estruturam no ordenamento nacional e local. Em seguida, analisou-se a pertinéncia dos

instrumentos locais de planejamento com as ZEIS.

E importante registrar que no dia 23 de junho de 2015, durante reunido do Comité das
ZEIS, no IPLANFOR, foi realizada a apresentacao sobre os instrumentos de planejamento pela
técnica da Secretaria Municipal de Planejamento, Orcamento e Gestao(SEPOG), Luiza Mota.Na
apresentacdo,ficou claro para os participantes que as leis orcamentarias representam uma
previsao de recursos,com base nas estimativas de receitas, e que a execucao das despesas
depende, entre outros fatores, da arrecadacdo anual do municipio,decorrente do recebimento
de impostos, dos repasses dos governos estadual e federal, de convénios e de operacdes de

crédito.

1. O modelo orcamentario brasileiro

O modelo orcamentario brasileiro, definido no artigo 165' da Constituicdo Federal de
1988, é composto de trés instrumentos: o Plano Plurianual (PPA), a Lei de Diretrizes
Orcamentarias(LDO) e a Lei Orcamentdria Anual (LOA), cada um deles com funcdes préprias, no

sentido de fazer com que as despesas publicas sejam planejadamente efetuadas.

O PPA, com vigéncia de quatro anos, tem como funcdo estabelecer as diretrizes,
objetivos e metas de médio prazo da administracdao publica. Cabe a LDO, anualmente, enunciar
as politicas publicas e as respectivas prioridades para o exercicio seguinte. Ja a LOA, tem como
principais objetivos estimar a receita e fixar a programacdo das despesas para O exercicio

financeiro.

Nessa dinamica, enquanto o PPA estabelece as diretrizes, objetivos e metas de médio

prazo da administracdo publica,a LDO identifica no PPA as acdes que receberdo prioridade no

'Art. 165. Leis de iniciativa do Poder Executivo estabelecerdo:l - o plano plurianual;ll - as diretrizes
orcamentarias;lil - os orcamentos anuais. (CF/88)
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exercicio financeiro seguinte. E a LOA viabiliza a execucdo do plano de trabalho do exercicio

financeiro a que se refere a LDO.

O Plano Plurianual (PPA) é de médio prazo, com vigéncia de quatro anos que incluem os
trés primeiros anos de uma gestao municipal e o primeiro ano da seguinte gestao, buscando
com isso garantir a continuidade de programas publicos na transicao de uma gestao para outra.
Dessa forma, o PPA inicia a execucao no segundo ano do mandato do chefe do Poder Executivo,

encerrando no primeiro ano do mandato do préximo dirigente eleito.

2. O planejamento orcamentario do municipio de Fortaleza e sua relagdo com o

Plano Diretor Participativo de Fortaleza — Lei Complementar n°® 062/2009

A Lei Organica de Fortaleza traz,no seu artigo 173°, a determinacao de que as normas
orcamentarias do municipio devam obedecer as disposicoes da Constituicao da Republica, as
normas gerais de direito financeiro e as disposicbes da propria Lei Organica. Traz, ainda, a
indicacdo de como a administracdao publica deve fazer para programar suas atividades
financeiras, mediante leis de iniciativa do Poder Executivo, abrangendo: I- o plano plurianual; Il —

as diretrizes orcamentarias anuais; e lll — os orcamentos anuais.

O Plano Diretor Participativo de Fortaleza®’, que é integrante do sistema de planejamento
municipal, também serve para orientar o PPA, a LDO e a LOA municipais. E o que determina o

artigo 2° dessa legislacao na forma seguinte:

Art. 2°. O Plano Diretor, aplicavel a totalidade do territério municipal, é o
instrumento basico da politica urbana do Municipio e integra o sistema de
planejamento municipal, devendo o plano plurianual, a lei de diretrizes
orcamentarias e a lei anual do orgamento municipal orientar-se pelos principios

fundamentais, objetivos gerais e acdes estratégicas prioritarias nele contidas.
De fato, o Plano Diretor é um instrumento de planejamento urbano criado pela
Constituicdo Federal de 1988 para descrever o solo urbano dos territérios municipais,definir as
normas de uso e ocupacao do solo das diferentes areas da cidade e também para servir de
indicador para a elaboracdo das politicas publicas, bem como para a priorizacdo dos

investimentos publicos que viabilizem o desenvolvimento urbano sustentavel.

Buscando isso, o Plano Diretor Participativo de Fortaleza lista as politicas setoriais para
alcancar o desenvolvimento sustentavel, ao mesmo tempo em que traca as diretrizes e as acoes

estratégicas dessas politicas. Mas o Plano Diretor também faz o zoneamento da cidade, inclusive

*Seco Il — Dos Orcamentos, do Capitulo IV — Da Tributacdo e do Orcamento.
*Instituido pela Lei Complementar n° 062, de 02 de fevereiro de 2009.
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criando espécies de zoneamentos ditos especiais, nos quais se permite tratamento urbanistico
diferenciado, com vistas a uma ocupacao da cidade mais justa socialmente,como é o caso das
ZEIS.

E, portanto, objetivo do Plano Diretor de Fortaleza (art. 4°, Il) considerar, no processo de
planejamento e execucao das politicas publicas, a participacao social e a integracao econémica,
ambiental e territorial do municipio e da regiao metropolitana. E, neste sentido, deve garantir
que as politicas tenham financiamento e estejam previstas nos instrumentos de planejamento

orcamentarios.

O instituto das Zonas Especiais de Interesse Social, advindo do Estatuto da Cidade® e
acolhido pelo Plano Diretor de Fortaleza, vem apontar, justamente, em quais areas da cidade, de
forma especial, a administracdo municipal deve fazer um reforco de atuacdo em meio a tantos
problemas de ordem publica. Justificando, muitas vezes assim, a necessidade de priorizacdo da
previsdo orcamentaria para essas areas que abrigam uma parcela significativa da populacao

fortalezense de baixa renda.

3. O PPA 2014-2017 - Lei n°® 10.095/2013

Ao ser analisado o PPA 2014-2017° do municipio de Fortaleza,verificou-se que o
documento, embora naocontemple na literalidade de seus programas (setoriais ou
multissetoriais) a implantacdo das ZEIS, estd estruturado de forma inovadora, de maneira que
facilita a acdo integrada e estratégica da gestdo municipal, como requer o desafio da

implantacao das ZEIS.

Isto é assegurado porque o PPA 2014-2017 foi elaborado tomando como referéncias as
diretrizes norteadoras, estabelecidas para a acdo do governo municipal, dispostas em trés eixos

gue guardam estreita relacdo com as tratativas para as areas de ZEIS, quais sejam:

e Eixo | - Melhoria da Qualidade de Vida e Justica Social.
e Eixo Il - Crescimento Sustentavel.

e Eixo Il -Gestao Transparente, Participativa e Transformadora.

Esses eixos congregam programas e acbes que visam o alcance de resultados

estratégicos, assim denominados:

e Fortaleza Saudavel.

*Lei Federal n° 10.257/2001.
*Instituido pela Lei Municipal n® 10.095/2013.
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ESTRATEGICO 1.1
Fortaleza Saudavel

e Fortaleza do Conhecimento.

e Fortaleza Segura, Inclusiva e Justa.

e Fortaleza da Juventude.

e Fortaleza da Mobilidade e da Acessibilidade.
e Fortaleza Produtiva e a Inovadora.

e Fortaleza Sustentavel.

e Fortaleza Planejada e Participativa.

Como se pode ver na figura abaixo, cada um desses resultados estratégicos,

EIXO |

Melhoria da Qualidade de

Vida e Justica Social

representados por essas “Fortalezas”, desdobra-se em objetivos estratégicos especificos.

RESULTADO
ESTRATEGICO 1.3

Fortaleza Segura,
Inclusiva e Justa

RESULTADO RESULTADO
ESTRATEGICO 1.2

Fortaleza do Conhecimento

OBJETIVO ESTRATEGICO 2.1: ORIETIVO ESTRATEGICO 3

OBIJETIVO ESTRATEGICO 1.1:

OBIETIVO ESTRATEGICO 1
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RESULTADO
ESTRATEGICO 1.4
Fortaleza da Juventude

OBJETIVO ESTRATEGICO 4.1:

OBJETIVO ESTRATEGICO 4.2:
Pre m

RESULTADO
ESTRATEGICO L5

Fortaleza da Mobilidade e da
Acessibilidade

OBJETIVO ESTRATEGICO 5.1:
or Ir

OBJETIVO ESTRATEGICO 5.2:




EIXO i EIXO Il

Crescimento

) Gestao Transparente,
Sustentavel

Participativa e
Transformadora

RESULTADO RESULTADO
ESTRATEGICO I1.6: ESTRATEGICO II.7:

For‘tal;zczn S‘gcgiutiva e Fartaleza Sustentavel RESULTADO
o a P
ESTRATEGICO 111.8:

. Fortaleza Planejada e
OBJETIVO ESTRATEGICO 7.1: Par‘ticifjati\;a
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Fig. 9.1: Eixos de Diretrizes Norteadoras do PPA 2014-2017.

Assim organizado, o PPA 2014-2017 busca integrar as politicas publicas e incentivar
iniciativas e acdes intersetoriais, a0 mesmo tempo em que cria uma matriz programatica,
organizada em programas finalisticos (setoriais e multissetoriais) e em programas de gestdo
atinentes a cada um daqueles eixos®, que,pela abrangéncia tematica,se consideram suficientes

para viabilizar as aces necessarias ao processo de implementacao das ZEIS.

Sobre o carater intersetorial das acbes em ZEIS, o Plano Diretor aponta para a exigéncia
de que, para atuar nessas areas e fazer frente as probleméticas social, de infraestrutura,
fundiaria e socioeconémica ali verificadas,a gestdo municipal precisard, necessariamente,
preparar planos urbanisticos de regularizacdao fundiaria, de participacdo social e de
desenvolvimento econdmico. O Plano Diretor denomina esse conjunto de planos de atuacao nas
ZEIS de Plano Integrado de Regularizacdo Fundiaria (PIRF). Assim, cada ZEIS devera ter o seu
proprio PIRF, mas esses planos necessitam de suporte orcamentdrio e financeiro para que

efetivamente venham a ser elaborados e executados.

Visto que o PPA 2014-2017, pelo seu carater programatico intersetorial, esta apto a
recepcionar as demandas de implementacao das ZEIS (e por nao ter se avancado neste sentido),
o Comité das ZEIS firmou entendimento de que, para o sucesso dessa empreitada, uma das
medidas seria criar uma instancia de governo capaz de promover a integracdo das acoes
governamentais e coordenar os programas de gestao para esse fim. Na forma como estdo
contidos no PPA 2014-2017, bastaria que os programas fossem agrupados e coordenados por

instancia governamental especifica, para utilizacao nas ZEIS.

6 , .
Ver Anexo Il do relatorio.
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Entende-se, também, que existe a possibilidade da modificacio do PPA
vigente,mediante lei especifica, conforme entendimento dos artigos 6°° e 7°° da Lei n°
10.095/2013, a qual dispde sobre o Plano Plurianual do municipio de Fortaleza, para o
quadriénio 2014/2017,a fim de criar um programa finalistico multissetorial que seja capaz de
atender ao processo de implantacao das ZEIS, garantindo que essa matéria seja pauta também
do préximo governo municipal.

Apbs a andlise do PPA 2014-2017 e sua pertinéncia com as ZEIS, analisa-se as Leis de

Diretrizes Orcamentarias de 2013 a 2016.

4. A Lei de Diretrizes Orcamentarias (LDO)

A Lei de Diretrizes Orcamentdrias ¢ o instrumento que faz a ligacdo entre o Plano
Plurianual e a Lei Orcamentaria Anual.Trata-se de uma ferramenta de planejamento e controle
das receitas e despesas, definida pela Lei de Responsabilidade Fiscal. Cabe a LDO fixar
anualmente as prioridades e metas do governo, que devem estar de acordo com a lei do PPA,

no que se refere aos objetivos e a estrutura dos programas constantes no mesmo.

Neste trabalho, verificou-se as Leis de Diretrizes Orcamentarias de 2013, 2014, 2015 e a
recém-aprovada de 2016,no que se referia as prioridades e metas do governo e a relacéao com a

proposta de implantacao das ZEIS.

5. A Lei de Diretrizes Orgamentarias(LDO) 2013 — Lei n® 9.915 de 03 de agosto
de 2012

Como referenciado, a LDO 2013 dispds sobre as diretrizes para a elaboracao da LOA de
2013.0bservou-se que, embora essa LDO nao tenha tratado diretamente em seu texto das ZEIS
como prioridade e meta, algumas das iniciativas elencadas no primeiro capitulo da legislacao em
analise serviram para embasar programas e acoes na LOA de 2013, pertinentes a tematica das

ZEIS. Entre essas prioridades indicadas na LDO 2013 e que envolve matematica das ZEIS, tem-se:

e Promover o desenvolvimento social, pautado na efetivacao dos direitos humanos
e na sustentabilidade socioambiental, sobretudo por meio de acbes que
promovam a inclusao social de grupos em situacao de vulnerabilidade;

e Promover a universalizacdo e o acesso aos direitos fundamentais
basicosieducacdo e saude de qualidade; habitacio e saneamento

" Art. 6°.A exclusdo ou a alteracdo de programas constantes desta Lei ou a inclusdo de um novo programa
serdo propostas pelo Poder Executivo, por meio de projeto de lei especifico.”

" Art. 7°. O Poder Executivo Municipal fica autorizado a:l — alterar o érgao responsavel por programas e
acoes;ll — alterar os indicadores dos programas e seus respectivos indices;lll — adequar a meta fisica de agdo
orcamentaria para compatibiliza-la com alteracdes no seu valor, produto, ou unidade de medida, efetivadas pelas leis
orcamentarias anuais e seus créditos adicionais ou por leis que alterem o Plano Plurianual.”
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basico;ampliacdo e qualificacdo das politicas publicas de assisténcia social; e
protecao especial a criancas e adolescentes;

Promover o desenvolvimento econdmico com énfase na reducdo das
desigualdades e na ampliacdo das oportunidades de trabalho digno, com
programas de desenvolvimento autossustentavel, de apoio ao desenvolvimento
local; de promocao do turismo sustentavel; e de incentivo a industrializacao;
Viabilizar o desenvolvimento urbano com qualidade de vida e defesa do meio
ambiente;

Promovera articulacao e a integracao entre os 6rgaos e as politicas publicas,
visando garantir maior eficiéncia a gestao;

Viabilizar a implantacao de mecanismos de participacao popular direta na gestao
da cidade, promovendo a transparéncia, o acesso as informacoes e a elaboracao
democratica das leis orcamentarias.

6. A Lei de Diretrizes Orcamentérias (LDO) 2014 — Lei n° 10.071, de 28 de junho
de 2013

A LDO 2014 dispbs sobre as diretrizes para a elaboracao da LOA de 2014, mas nao

abordou diretamente no seu texto as ZEIS como prioridade.No entanto, algumas das prioridades

elencadas no primeiro capitulo dessa legislacdo também serviram para embasar programas e

acoes na LOA de 2014, pertinentes a tematica das ZEIS. Entre essas,destacam-se:

Garantir o crescimento econémico baseado em um desenvolvimento equilibrado
e integrado na relacdo com o meio ambiente, pautado na efetivacdo dos direitos
humanos e na sustentabilidade socioambiental, na perspectiva da insercdo de
grupos vulneraveis;

Proporcionar mecanismos coletivos de mobilidade, que permitam o
deslocamento, a interacdo e o intercambio universal de pessoas, bens e servicos
pela reducao da dispersao urbana (espacial, demogréafica e econémica);
Promovera articulacdo e a integracao entre os 6rgaos e as politicas publicas,
visando garantir maior eficiéncia a gestao.

7. A Lei de Diretrizes Orcamentarias (LDO) 2015 — Lei n°® 10.219, de 13 de junho
de 2014

A LDO 2015dispds sobre as diretrizes para a elaboracdo da LOA de 2015, ja em

vigor.Importa destacar, sem prejuizo de outras prioridades que podem ser relacionadas com a

tematica das ZEIS e contidas na LDO 2015, que pela primeira vez no municipio, desde a criacao

das ZEIS pelo Plano Diretor em 2009, uma LDO fez expressa referéncia as ZEIS como

prioridade,na forma que se segue:

Quanto a melhoria da qualidade de vida e justica social: prover meios de acesso a
habitacdo de interesse social e a regularizacdo fundiaria, priorizando as
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comunidades das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS 1 e 2) mais vulneraveis
e conferindo celeridade ao novo processo de cadastramento para programas
habitacionais de Fortaleza.

Observa-se que, pela primeira vez e s6 em 2015, ha indicacdo de priorizacdo para

intervencao em ZEIS.

8. A Lei de Diretrizes Orcamentadrias (LDO) 2016 — Lei n°® 10.387, de 06 de julho
de 2015

A LDO 2016 dispbe sobre as diretrizes para a elaboracao da Lei Orcamentaria que ira
vigorar em 2016. Observou-se que o segundo capitulo,que trata das prioridades e metas da
administracdo publica municipal para o exercicio de 2016, ndo fez referéncias expressas as ZEIS,

mas apresenta as seguintes diretrizes que sao compativeis com as ZEIS:

e Quanto a melhoria da qualidade de vida e justica social: avancar no sentido de
assegurar atendimento, numa perspectiva intersetorial, aos grupos vulneraveis
e/ou especiais, buscando principalmente capacita-los e inseri-los no mercado de
trabalho, como forma legitima de emancipacdo socioecondémica;

e Quanto ao crescimento sustentavel:

o Prover a cidade de melhores condices sanitarias e ambientais, com acdes de
saneamento, recuperacao e preservacdo do meio ambiente natural, em
especial por meio do programa municipal de drenagem urbana (Drenurb) e
do programa de acoes para gestao de residuos sélidos de fortaleza;

o Promover a qualidade urbano-ambiental da cidade, gerando a distribuicao
espacial de oportunidades urbanas, de maneira justa e acessivel e, para isso:
restaurar a urbanidade, reduzir a agressividade urbana, melhorar a qualidade
do dominio publico e construir estruturas urbanas viaveis, “onde o cidadao-
pedestre havera de ser o protagonista principal” (Fortaleza 2040).

9. A LOA - Lei Orcamentaria Anual

A Lei Orcamentdria Anual refere-se ao custo das acdes para o exercicio anual e serve

basicamente para transformar as prioridades definidas no PPA e na LDO em valores monetarios.

A LOA é um instrumento de programacdo anual para viabilizacao, de acordo com as
diretrizes previamente estabelecidas na LDO, da concretizacdo dos programas previstos no PPA.
Dessa forma, a LOA prevé ou estima todas as receitas a serem arrecadadas e fixa as despesas a
serem realizadas no exercicio financeiro seguinte, objetivando a continuidade, eficacia,

eficiéncia, efetividade e economicidade na qualidade dos servicos prestados a sociedade.
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Observando-se as Leis Orcamentarias Anuais, referentes aos anos de 2013, 2014 e 2015,
nao se verifica nenhum programa especifico para intervencdo nas areas de ZEIS, muito embora,
como acima registrado, a vigente LDO de 2015 tenha priorizado as ZEIS quanto aos aspectos de
regularizacdo da posse e construcdo de habitacdes.Mas é importante frisar que nas citadas
legislacOes estao varios programas que poderiam ter servido e podem, ainda, servir ao proposito
da implementacao das ZEIS, pois estes programas provenientes do PPA vao se repetindo nas
LOAs.

10.A Lei Orcamentaria Anual (LOA) 2013 — Lei n® 9.962, de 24 de dezembro de
2012

A LOA 2013 previa acbes na ZEIS do Pirambu, por meio do Projeto Vila do Mar
(Programa n° 0084 Programa de Habitacao de Fortaleza/PAC), como também o Programa Morar
Melhor (n° 0080),com acdes de construcdo de habitacdo popular, aluguel social e melhorias
habitacionais, e que poderia ser utilizado em assentamento precarios, independentemente de

ser area de ZEIS.

Entre os programas identificados na LOA 2013 que poderiam ter sido utilizados em ZEIS,

com seus respectivos valores, destacam-se:

e Programa Morar Melhor (0080): R$ 40.337.444,00.

e Programa Saneamento Basico/PAC (0081): R$ 2.925.362,00.

e Programa de Habitacdo de Fortaleza/PAC (0084): R$ 29.070.414.

e Programa Casa Bela (0097): R$ 614.205,00.

e Programa de Regularizacdo Fundiaria de Assentamentos Populares/PAC (0103):
R$ 2.289.527,00.

e Programa de Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais/PAC (0105): R$
9.529.284,00.

e Programa Municipal de Drenagem Urbana de Fortaleza/DRENURB (0118): R$
76.797.359,00.

e Programa Meio Ambiente e Controle Urbano (0132): R$ 11.754.439,00.

11.A Lei Orcamentaria Anual (LOA) 2014 — Lei n°® 10.141, de 13 de dezembro de
2013

A LOA 2014 previa acbes na ZEIS do Pirambu, por meio do Projeto Vila do Mar
(Programa n°® 0084 Programa de Habitacao de Fortaleza/PAC), bem como o Programa Morar
Melhor (n° 0080), com acbes de construcao de habitacdo popular, aluguel social e melhorias
habitacionais,que poderia ser utilizado em assentamento precarios, independentemente de ser
area de ZEIS.
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Entre os programas identificados na LOA 2014 que poderiam ter sido utilizados em ZEIS,

com seus respectivos valores, destacam-se:

e Programa de Obras Publicas de Infraestrutura (0006): R$ 98.294.145,00.

e Programa de Ordenamento dos Espacos Urbanos (0010): R$ 11.908.250,00.

e Programa Habitar Bem (0017): R$ 20.038.375,00.

e Programa Habitacdo de Fortaleza (0018): R$ 35.927.070,00.

e Programa de Regularizacdo Fundidria de Assentamento Precério (0022): R$
2.899.300,00.

e Programa de Geracao de Emprego e Renda (0057): R$ 872.000,00.

e Programa Fortaleza Inclusiva (0064): R$ 37.789.861,00.

e Programa de Gestao Participativa e Social (0098): R$ 973.000,00.

e Programa de Drenagem Urbana de Fortaleza/DRENURB (0100): R$
55.865.430,00.

e Programa de Infraestrutura Urbana, Vidria, Edificacdes (0101): R$ 27.881.254,00.

e Programa Fortaleza lluminada (0132): R$ 133.087.214,00.

12.A Lei Orcamentéria Anual (LOA) 2015 — Lei n°® 10.312, de 29 de dezembro de
2014

A vigente LOA de 2015 comporta 0s seguintes programas que tém pertinéncia

diretamente com as ZEIS:

e Programa de Obras Publicas de Infraestrutura (0006): R$ 58.334.786.

e Programa de Ordenamento dos Espacos Urbanos (0010): R$ 4.436.910.

e Programa Habitar Bem (0017): R$ 20.819.520,00.

e Programa Habitacdo de Fortaleza (0018): R$ 63.983.083,00.

e Programa de Regularizacdo Fundidria de Assentamento Precario (0022): R$
1.664.600,00.

e Programa de Geracdo de Emprego e Renda (0057): R$ 872.000,00.

e Programa Fortaleza Inclusiva (0064): R$ 29.430.984,0.

e Programa de Gestao Participativa e Social (0098): R$ 281.000,00.

e Programa de Drenagem Urbana de Fortaleza/DRENURB (0100): R$
50.641.017,00.

e Programa de Infraestrutura Urbana, Viéria, Edificacoes (0101): R$ 33.846.639,00.

e Programa Fortaleza lluminada (0132): R$ 156.732.639,00.

13.A Lei Orcamentaria Anual (LOA) 2016

O Projeto de Lei Orcamentaria de 2016 devera ser enviado a Camara Municipal até 15
de outubro de 2015.
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14.Conclusao

Este capitulo teve o propdsito de analisar os instrumentos de planejamento do municipio
de Fortaleza, referentes ao periodo de 2013 a 2017, e as suas relacdes com as Zonas Especiais
de Interesse Social, com vistas a subsidiar o prefeito quanto a tomada de decisbes relativa as
questdes orcamentarias necessarias a implementacao das ZEIS.

Dessa forma, foi analisada a estrutura programatica do PPA 2014-2017, as metas e
diretrizes das Leis de Diretrizes Orcamentarias e 0s programas e acoes das Leis Orcamentarias,
de modo a aportar proposicoes de carater técnico e objetivo, exequiveis a curto prazo, capazes
de viabilizar a implantacao das ZEIS.

A andlise demonstrou a auséncia de fundos de financiamentos e programas especificos
para as ZEIS em Fortaleza. Entretanto, verificou-se a potencialidade do Plano Plurianual vigente
até 2017emviabilizaro desafio da implantacdo das ZEIS de forma imediata. Sera necessario que
o Executivo Municipal se aproprie dessa oportunidade de concretizacdo das ZEIS, por meio da

implementacao de quatro propostas aqui arroladas, quais sejam:

1. Instituicdo de instancia de governo capaz de coordenar e integrar 0os programas
finalisticos(setoriais e multissetoriais), imediatamente,na forma em que se
apresentam no PPA para aplicacdo no projeto de implementacao das ZEIS;

2. Elaboracdo de projeto de lei para a alteracdo do PPA vigente, para incluir um
programa de cunho multissetorial dedicado exclusivamente a requlamentacao e a
implementacao das ZEIS, garantindo de forma mais efetiva a continuidade desse
projeto no préximo governo;

3. Elaboracdo de projeto de lei para modificacdo da LDO 2016, com intuito de
incluir nas prioridades e metas a implementacao das ZEIS;

4. Incluséo na LOA de 2016(que devera ser enviada a Camara Municipal até o dia
15 de outubro de 2015) de programas especificos para o projeto de

implementacao das ZEIS.
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CAP[TULO 11 ‘ As proposicdes do Comité das
ZEIS ao Prefeito






Neste ultimo capitulo do relatério das ZEIS, serdo apresentadas as proposicoes
construidas a partir da interlocucao do governo municipal com representantes da sociedade civil

participantes do Comité da ZEIS.

E importante lembrar que o relatério das ZEIS tem como finalidade subsidiar o prefeito
Roberto Cladudio Bezerra (2013-2016) de informacdes,em quantidade e qualidade, para a
tomada de decisbes relativas a regulamentacao e a implementacao das Zonas Especiais de
Interesse Social em Fortaleza (art. 1°, Decreto n°® 13.241/2013). Assim, sobre esses dois pontos —
regulamentacdo e implementacdo das ZEIS —foram construidas as proposicdes que ora sao

apresentadas.

Frutos das discussdes levadas a cabo no Comité Técnico Intersetorial e Comunitario das
ZEIS, essas proposicoes visam, sobretudo,a continuidade da participacdo social no ambito das
decisdes referentes as ZEIS, tracando diretrizes, principalmente nos seguintes campos:
governanca,ambiéncia legal e viabilidade financeira. E necessario, ainda, pontuar o poder da
participacdo popular na regulamentacao dos instrumentos do Plano Diretor, sendo uma

colaboracao obrigatéria e o Comité exerce esse papel.

Portanto, é de grande importancia que as deliberacdes do Comité sejam respeitadas pelo
chefe do Executivo Municipal, a fim de que cumpra o principio da gestdo democratica das

cidades.

1. A Governanca da Regulamentacao das ZEIS

Como visto no primeiro capitulo deste relatério, para que o instituto das ZEIS venha a
gozar de eficacia plena e possa fazer cumprir o objetivo de integrar a cidade informal a cidade
formal em Fortaleza, alguns aspectos do Plano Diretor vigente precisarao ser regulamentados

pelo Executivo.

A primeira proposicdo é sobre a estruturacdo da participacdo social no processo de

regulamentacao das ZEIS, ou seja, a viabilizacdo da governanca na perspectiva sociedade-Estado.

Para tanto, propde-se a constituicao da Comissao de Proposicdao e Acompanhamento da
Regulamentacdo das ZEIS, vinculada ao gabinete do prefeito, com vistas a garantir a

continuidade da iniciada interlocucao da sociedade com o poder publico.

Para fins de instituicdio da referida Comissdo, elaborou-se a minuta de um Decreto
Municipal que, além de garantir a continuidade da participagao social no processo de
regulamentacdo das ZEIS,pretende resguardar que alguns temas discutidos no ambito do

Comité das ZEIS, e entendidos como importantes, sejam contetdo da futura regulamentacao.
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E 0 que se propde no art. 8° da referida minuta na forma seguinte:

Art. 8°. A Comissdo de Proposicdo e Acompanhamento de Regulamentacéo
das Zonas Especiais de Interesse Social deverd propor no Projeto de Lei
regulamentador, obrigatoriamente, os seguintes pontos:

a) A normatizacdo e orientacbes metodoldgicas para constituicdo e
funcionamento dos conselhos gestores das ZEIS;

b) A criacdo de fundo de financiamento préprio para ZEIS, com a finalidade
de captar recursos de diversas fontes para financiar as despesas inerentes as
intervencdes necessarias a implementacao das ZEIS no Municipio de Fortaleza;

¢) A definicdo da estrutura de governanca e de gestao das Zonas Especial de
Interesse Social;

d) A normatizacdo e orientacdes metodoldgicas para elaboracdo dos Planos
Integrados de Regularizacao Fundiaria das Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS, conforme determina os artigos 270 a 277 do Plano Diretor Participativo
do Municipio de Fortaleza.

e) Regulamentacdo dos planos de intervencdo em Zonas Especiais de
Interesse Social 3 — ZEIS 3; previstos no Art. 133 do Plano Diretor Participativo
do Municipio de Fortaleza.

Dessa forma, pretende-se indicar um conteddo minimo, considerado imprescindivel na
normatizacao das ZEIS, que contemple a definicio da instancia governamental

definitiva,responsavel pela coordenacao das intervencdes nas ZEIS.

Este ultimo posicionamento decorre do entendimento, por parte do Comité,de que um
dos maiores entraves a regulamentacdo e a implementacdo das ZEIS em Fortaleza, até o
presente momento, tem sido a auséncia de uma instancia governamental prépria para
coordenar e integrar a diversidade de acbes publicas exigidas pelo Plano Diretor para a

intervencao nas ZEIS.

Assim, como primeira proposta, tem-se a criagdo da Comiss@do de Proposicdo e
Acompanhamento da Regulamentagao das ZEIS, de carater temporario, vinculada ao Gabinete

do prefeito.
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2. Ambiéncia Legal

Conforme foi amplamente exposto no sexto capitulo, algumas modificacées sofridas
legalmente pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza', ao longo de sua vigéncia, tém

impactado negativamente no tocante a implantacao das ZEIS.

Esse impacto negativo no resultado esperado para o instituto das ZEIS foi demonstrado
no quarto e quinto capitulos, os quais abordaram os prejuizos causados pela inclusao de novos

paragrafos a redacao original dos artigos 125 e 126.

Para minimizar os efeitos negativos das referidas alteracdes no Plano Diretor, o Comité

propde ao prefeito:

e Relativamente ao paragrafo 4° do art. 125 do Plano Diretor: acolher o parecer do
professor Henrique Botelho Frota (LEHAB/DAU-UFC), no sentido de enviar a
Camara Municipal um projeto de Lei Complementar para revogar o referido
paragrafo, tendo em vista que este dispositivo retoma a ultrapassada Lei de Uso
e Ocupacao do Solo - LUOS (Lei n® 7.987/1996), no tocante aos aglomerados
populares, precedentes do Estatuto da Cidade, entendidos como incompativeis
com o novo instituto das ZEIS.

e Com relacdo aos paragrafos 1°, 27 e 3° do art. 126: acolher o parecer do
professor Henrique Botelho Frota (LEHAB/DAU-UFC), no sentido de enviar a
Camara Municipal um projeto de Lei Complementar para revogar os referidos
paragrafos, tendo em vista que prejudicam a iniciativa do poder publico referente
a criacao de reserva imobilidria para a construcao de espacos de lazer e de
equipamentos comunitarios dentro das ZEIS, normalmente carentes desses
espacos.

Uma vez que, efetivamente, o instrumento das ZEIS de Vazios (ZEIS 3)continua a existir
no ordenamento juridico municipal, pois ndo houve a revogacao dos artigos do Plano Diretor
gue criaram essa tipologia de ZEIS em Fortaleza, o Comité propde a publicacdo de um Decreto
Municipal que suspenda temporariamente o recurso da progressividade, até, pelo menos,
enquanto se discute no ambito da Comissdo de Proposicdo e Acompanhamento da
Regulamentagdo das ZEIS o destino e a forma de intervengdo nessas areas, pontos que o Plano

Diretor deixou em aberto para posterior requlamentacao pelo Executivo.

Esse assunto foi discutido no ambito do Comité das ZEIS e registrado no sétimo capitulo.

"Lei Complementar n° 062, de 02 de fevereiro de 2009.
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3. Viabilidade Financeira da Implantacao das ZEIS

Sobre as propostas do Comité relativamente ao financiamento para as intervencdes

necessarias nas areas de ZEIS, o Comité aponta trés caminhos.

O primeiro diz respeito a instituicdo de um fundo publico para as ZEIS, capaz de receber

recursos financeiros para custear os planos e as intervencdes necessarias a implementacao das

ZEIS, a exemplo do que j& ocorre nos municipios de Jaboatdo dos Guararapes e de Recife, em
Pernambuco (verificar Lei n° 00253/1996 e Lei n° 15.790/93 no anexo IV).

O segundo refere-se a regulamentacao de instrumentos presentes no Plano Diretor para

gue possam ser utilizados em area de ZEIS. Sao eles:

Consorcio Imobiliario (art.232 do PDPFor 2009).

IPTU progressivo no tempo (art.216 do PDPFor 2009).

Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios (art.208-215 do PDPFor
2009).

Desapropriacdo com titulos da divida publica (art.217 do PDPFor 2009).

A Ultima proposicdao diz respeito a base legal orcamentaria exigida para essas

intervencdes publicas e/ou privadas, que é a inclusdo de programas e a¢des destinados as ZEIS

nos instrumentos de planejamento (LOA, LDO e PPA), sem prejuizo da utilizacdo de outras

fontes orcamentarias nessas areas.

Outras proposicoes também foram levantadas pelo Comité, como:

Priorizar a implementacdo, em areas de ZEIS de Vazio, de empreendimentos do
programa “Minha Casa Minha Vida”, atendendo aos critérios estabelecidos no
Plano Integrado de Regularizacao Fundiaria (PIRF) de cada ZEIS e no Plano Local
de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS 2012), buscando reduzir a dispersao
urbana;

Formacao de instancia no ambito da gestdo para o acompanhamento das obras
e acoes publicas no Serviluz, Lagamar, Poco da Draga, Bom Jardim, Parangaba,
Mucuripe ou em ZEIS ameacadas pela especulacdo imobiliaria (caso da ZEIS
Dionisio Torres);

Instituicdo dos conselhos gestores participativos das opera¢des urbanas;

Garantia de representacdo do colegiado de governanca das ZEIS, quando da
instituicdo do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU);

Criacao de novas ZEIS 1 e ZEIS 3, a partir dos dados do PLHIS/Relatério das ZEIS,
atendendo aos critérios do Plano Diretor Participativo de Fortaleza — 2009;

Construcdo de um espaco comunitdrio para mediacdo de conflitos e
acompanhamento social em caso de intervencbes nas ZEIS.
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Espera-se, finalmente, que as proposicdes acima descritas contribuam para a efetiva

implementacao das ZEIS, este instrumento juridico-politico integrante do Estatuto da

Cidade,contribuindo para a promocao da justica social. O quadro abaixo sistematiza o rol dessas

proposicoes.

QUADRO DE PROPOSICOES

CAMPO

PROPOSICAO

GOVERNANCA

Criacdo da Comissdo de Proposicdo e Acompanhamento da Regulamentacdo das ZEIS, de
carater temporario, vinculada ao gabinete do prefeito.

Definicdo de instancia de governo responsavel pela coordenagdo definitiva da
implementacao das ZEIS.

AMBIENCIA
LEGAL

Enviar a Camara Municipal um projeto de Lei Complementar para revogar o paragrafo4® do
art. 125 e os paragrafos 1°, 22 e 3° do art. 126 do Plano Diretor.

Publicacdo de um Decreto Municipal que suspenda temporariamente o recurso da
progressividade, enquanto se discute, no ambito da Comissdo de Proposicdo e
Acompanhamento da Regulamentacao das ZEIS, o destino e a forma de intervencao nessas
areas.

VIABILIDADE
FINANCEIRA

Instituicdo de um fundo publico para as ZEIS.

Regulamentacdo dos instrumentos IPTU progressivo no tempo; Parcelamento, edificacdo e
utilizagdo compulsoérios; Desapropriacdo com titulos da divida publica; Consércio Imobiliario.

Inclusdo de programas e acoes destinados as ZEIS nos instrumentos de planejamento (LOA,
LDO e PPA).

OUTRAS
PROPOSICOES

Priorizar a implementacdo, em éareas de ZEIS, de empreendimentos do programa “Minha
Casa Minha Vida”, atendendo aos critérios estabelecidos no Plano Integrado de
Regularizacao Fundiaria de cada ZEIS e no Plano Local de Habitacao de Interesse Social (PLHIS
2012), buscando reduzir a dispersdo urbana.

Formacao de instancia no ambito da Prefeitura para o acompanhamento das obras e acoes
publicas no Serviluz, Lagamar, Poco da Draga, Bom Jardim, Parangaba, Mucuripe ou em ZEIS
ameacadas pela especulacdo imobiliaria (caso ZEIS Dionisio Torres).

Instituicdo dos conselhos gestores participativos das operacdes urbanas.

Garantia de representacao do colegiado de governanca das ZEIS, quando da instituicdo do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU).

Criacdo de novas ZEIS 1 e ZEIS 3, a partir dos dados do PLHIS/Relatério das ZEIS, atendendo
aos critérios do Plano Diretor Participativo de Fortaleza-2009.

Construcdo de um espaco comunitario para mediacao de conflitos e acompanhamento
social, em caso de intervencao nas ZEIS.
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