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1 -INTRODUGAO

A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) Dionisio Torres esta inserida
numa area de expressiva valorizagao imobiliaria da cidade de Fortaleza. O bairro ao qual
a ZEIS pertence, e que a ela da nome, possui indice de Desenvolvimento Humano (IDH)'
classificado como muito alto, segundo o Volume 2 - Equidade Social, Territorial e
Econbmica do Plano Fortaleza 2040. Além disso, os outros indicadores (saneamento
basico e limpeza urbana), conforme a mesma fonte, estdo bem acima da média da
cidade, explicando dessa forma o interesse do mercado imobiliario na area?.

Entendendo essa dindmica do mercado imobiliario, que muitas vezes fragiliza
a permanéncia de comunidades em areas valorizadas, como se considera o caso da Vila
Vicentina da Estancia (VVE), o Estatuto da Cidade, Lei Complementar Federal n° 10.257,
de 10 de julho de 2001, inseriu como recomendacgdes a criagcdo de zoneamentos de
interesse social® nos planos diretores como estratégia para corrigir as distorgdes
causadas pela expansao urbana influenciada por interesses do mercado imobiliario.

Este efeito esta intimamente associado ao enobrecimento dos iméveis onde
moram pessoas de baixa renda, fendbmeno conhecido por gentrificagdo®, que ocorre
quando uma populagdo com menos recursos econdmicos, por nao conseguir arcar com
0s novos custos do imével, se vé obrigada pelas pressées do mercado a vendé-lo a
quem tera condi¢des de comprar e manter o imével de novo valor econdémico.

Tendo em mente essa questao, e também pela observagao dos processos de
regularizagéo fundiaria e urbanistica desenvolvidos em outras regides, o Plano Diretor
Participativo de Fortaleza (PDPFor) 2009 delimitou como ZEIS algumas areas da cidade,
caracterizadas como assentamentos precarios (favelas, corticos, loteamentos irregulares

e conjuntos habitacionais degradados) ou como imdveis que podem vir a receber

' O Iindice de Desenvolvimento Humano — IDH é uma metodologia utilizada pela Organizacdo das Nagdes
Unidas — ONG desde a década de 1990 que avalia anualmente o grau de desenvolvimento dos paises
utilizando como paradmetros integrantes do IDH trés dimensbes: renda, educacdo e a longevidade da
populacdo. Fonte: <https://pt.calameo.com/read/0032553521353dc27b3d9>. Acesso em: 04 de junho de
2020.

2 Nesse sentido, sem delimitagdo especifica, traduz apenas a ideia de terra como produto do mercado
imobiliario, valorizado pela localizagdo administrativo-geografica na cidade de Fortaleza.

3 BRASIL, Art. 4°, 111, V, f da Lei 10.257/200.

4 Gentrification. Termo usado pela primeira vez pela socidloga Ruth Glass, em 1964, associado ao
enobrecimento de areas com terras ou imoveis urbanos que promove valorizagdo ou revalorizagdo impondo
a dindmica de saida espontanea e deslocamento de pessoas de baixo poder aquisitivo ou renda desses
territorios. Apud RUBINO, 2009, p.25.


https://pt.calameo.com/read/0032553521353dc27b3d9

pessoas reassentadas (“vazios urbanos”). Conforme PDPFor 2009, estes territorios,
historicamente ocupados por populagao de baixa renda e urbanisticamente degradados,
serao prioritarios para o desenvolvimento integrado de politicas publicas para melhorias
urbanisticas, sociais, ambientais e econdbmicas.

O PDPFor 2009 dividiu as ZEIS em trés tipos 1, 2 e 3°. A Vila Vicentina
foi definida como ZEIS do tipo 1 (assentamentos irregulares), atendendo as demandas e
reivindicagdes dos movimentos populares de luta por moradia digna e direito a cidade no
contexto da época que antecedeu sua vigéncia. Dessa forma, o objetivo geral é fornecer
uma regularizacao fundiaria plena, que consolide a comunidade em seu lugar de origem,
evitando, pelas pressbes do mercado imobiliario, a dispersdo urbana® dos antigos
moradores para areas menos valorizadas ou na periferia (normalmente com menos
servicos e infraestruturas) no momento, ou logo apds, os iméveis serem regularizados
em cartorio.

Para a regulamentagdo (detalhamento das normas, regras, direitos)
desse tipo de ZEIS (ZEIS 1), é necessaria a elaboragdo de um PIRF (um plano
especifico) que objetiva a realizacdo de acgbes estratégicas e estruturantes no territério
da Vila Vicentina, fundamentadas em estudos e diagndsticos participativos no intuito de
desenvolver o ambiente em suas varias dimensdes: social, econdbmico, urbano e
institucional da populagao beneficiada.

O presente caderno corresponde a Terceira Etapa do Plano Integrado
de Regularizagdo Fundiaria (PIRF), denominada de Plano Urbanistico,
fundamentada pela Etapa 01 (Plano deTrabalho) do PIRF da ZEIS Dionisio Torres’,
situada entre a Avenida Antbnio Sales e as ruas Dom Expedito Lopes, Nunes Valente e

Tiburcio Cavalcante.

5 As ZEIS do tipo 1 s&o aquelas compostas por assentamentos irregulares com ocupagéo desordenada, em
areas publicas ou particulares, constituidos por populagdo de baixa renda, precarios do ponto de vista
urbanistico e habitacional, destinados a regularizagéo fundiaria, urbanistica e ambiental; as ZEIS do tipo 2
sdo compostas por loteamentos clandestinos ou irregulares e conjuntos habitacionais, publicos ou privados,
que estejam parcialmente urbanizados, ocupados por populagéo de baixa renda, destinados a regularizagéo
fundiaria e urbanistica e as ZEIS do tipo 3 sdo compostas de areas dotadas de infraestrutura, com
concentragéo de terrenos nao edificados ou iméveis subutilizados ou nao utilizados, devendo ser destinadas
a implementacéo de empreendimentos habitacionais de interesse social, bem como aos demais usos validos
para a Zona onde estiverem localizadas, a partir de elaboracéo de plano especifico.

6 Considera-se dessa forma a dinamica de periferizagdo das comunidades ou pessoas de baixo poder
aquisitivo ou renda, que estende de modo negligente os limites da cidade aumentando as demandas por
novas infraestruturas e servigos, especialmente os de origem publica.

" Neste trabalho, por vezes ira se utilizar o nome Vila Vicentina, como é conhecida pela comunidade, ou
mesmo pelo nome “comunidade”, referindo-se a comunidade que reside na ZEIS Dionisio Torres.



Entendendo a complexidade dessa Etapa, e de todo o processo, procurou-se
ao maximo reunir informagdes e ao mesmo tempo torna-las acessiveis a todo perfil de
leitor dos documentos produzidos. O PIRF tem como base a construgao participativa e
aberta e como finalidade geral orientar intervengcées do Poder Publico neste territorio,
primeiramente, e também tentar contribuir para a educacdo comunitaria, forma de
consolidar o poder e os direitos do povo.

A Etapa 3 consiste em apresentar estratégias e solugbes para alguns dos
problemas levantados na Etapa anterior - Diagnéstico Socioeconomico,
Histérico-cultural, Arquitetonico e Fundiario. Esse produto identificou algumas
prioridades e potencialidades que podem ser pensadas para o territério da comunidade
Vila Vicentina. Além disso, foi ratificada a relevancia patrimonial do conjunto edificado e
como o processo de desapropriacdo que foi aplicado contra a comunidade em Outubro
de 2016, marcou a memodria dos moradores. Dessa forma, entende-se que um projeto
para a regiao, necessita reconhecer esse fato histoérico, ao invés de suprimi-lo.

A metodologia aplicada ao desenvolvimento do produto teve como base o
levantamento arquitetbnico, na extracdo das recomendacgbes, dados obtidos do
Diagnostico da Etapa 2 e na Cartografia Social®. Ressalta-se que apds a assembleia de
30 de setembro de 2021, os moradores informaram que apds cerca de um ano e meio e
diante do contexto da pandemia, os anseios de outrora foram modificados, atualmente o
foco é a producdo habitacional®. Além disso, diante da necessidade da abertura da Vila
Vicentina para o compartilhamento do quintal, para que este recebesse intervencdes do
poder publico, ndo foi aceito pelos conselheiros moradores'. Dessa forma, pactuou-se
em centrar as propostas para os espacos externos, resguardando a privacidade da Vila
Vicentina. O levantamento arquitetbnico consiste na afericdo das medidas dos lotes e
apos esse trabalho, € elaborado um conjunto de desenhos que refletem o
dimensionamento compilado em campo. Esse dado é essencial para o processo de
desenvolvimento de qualquer projeto de arquitetura, imprescindivel quando se trata de

propostas em espacos ja construidos, tais como reformas e intervengdes no patriménio

8 O documento foi elaborado por pesquisadores e professores do Instituto Federal de Educagéo, Ciéncia e
Tecnologia do Ceara (IFCE). Ele é intitulado de CADERNOS DA CARTOGRAFIA SOCIAL DA ZEIS
DIONISIO TORRES - VILA VICENTINA DA ESTANCIA (2020): documentos de incorporagdo ao Plano
Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF) da Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). A equipe foi
coordenada pela Profa. Dra. Anna Erika Ferreira Lima.

® Os moradores esclareceram que obtiveram autorizagdo da SECULTFOR para a reconstrugéo de casas que
foram demolidas. Elas serdo destinadas a novos moradores, familiares dos atuais residentes.

' Os moradores contestaram que a abertura do quintal para a transformagdo dele em uma praca
comunitaria traria inseguranga, problemas no controle do uso/horario e que néo teriam mais interesse no
programa que foi construido nas oficinas da Cartografia Social.



cultural. Quanto a sintese do Diagnéstico, ela sera apresentada no segundo capitulo do
presente caderno e conduzira em dos topicos do capitulo 4.

O Caderno esta estruturado em seis capitulos. O primeiro trata sobre a
introducdo, responsavel por apresentar o ftrabalho. O segundo, ja explicitado
anteriormente, versa sobre a fase anterior - Diagnodstico Socioeconémico,
Historico-cultural, Arquiteténico e Fundiario. O capitulo aborda os elementos
estruturantes tratados na fase anterior e que deverdo conduzir a elaboracdo de
propostas no presente plano. O terceiro capitulo se refere ao parcelamento do solo,
foram delimitados dois cenarios: o primeiro contemplando a situagdo atual da Vila
Vicentina e o segundo incorporando as proposi¢cdes da equipe do IPLANFOR. O quarto
capitulo traz o levantamento arquiteténico do conjunto edificado. O quinto é o projeto em
si. Este engloba tanto as diretrizes norteadoras da proposta, bem como as proposi¢des
do plano em si, foram pensadas em estratégias para os espacos livres e construidos
para a Vila Vicentina. Do exposto, espera-se que o Plano possa conduzir ao processo de

regularizacao fundiaria pleno, compondo um dos itens do PIRF.
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2 - SINTESE DO DIAGNOSTICO

O Diagnéstico foi realizado de forma interdisciplinar, com participacéo de
profissionais das areas de Agronomia, Arquitetura e Urbanismo, Direito, Economia,
Estatistica, Politicas Publicas e Sociologia do Instituto de Planejamento de Fortaleza
(IPLANFOR). De modo geral, em relagédo ao conteudo, ao levantamento de informacoes,
a construgdo dos caminhos e decisdes, este diagndstico foi construido com (e nao
somente para) a comunidade da Vila Vicentina, e esse é o grande diferencial do PIRF
em relagdo aos demais processos de planejamento e intervengdes realizados pelo Poder
Publico, inaugurando assim uma nova forma (mais aprofundada e integrada) de construir
e garantir a cidade e o direito a cidade.

O Diagnéstico refletiu as experiéncias e as vivéncias da comunidade
presentes no territério, que serdo fundamentais para a elaboracéo de possiveis cenarios
(estratégias) para em seguida planejar em conjunto as a¢bes do PIRF (conforme cada
tematica e etapa do Plano de Trabalho). Assim, o PIRF devera se articular com o
planejamento da gestdo municipal, servindo como documento orientador para as futuras
intervencdes do Poder Publico na comunidade, como uma espécie de “plano diretor”
especial, somente da ZEIS Dionisio Torres (Vila Vicentina).

No caderno foram apresentadas questbes relacionadas aos temas:
socioeconémico, histérico-culturais, urbanisticos e fundiarios. A seguir, serdo elencadas
as principais informagdes de cada area que serdo essenciais para o delineio do presente
caderno - Projeto Arquitetdnico Basico Preliminar.

Nos aspectos socioecondmicos podem ser ressaltados que a grande parte
dos moradores habitam ha mais de 30 anos na ZEIS Dionisio Torres. Além disso, cerca
de 45% dos residentes se concentram na faixa etaria acima dos 50 anos. Portanto,
pode-se inferir que muitos desses habitantes moram na comunidade durante
praticamente toda a sua existéncia. Dessa forma, esses elementos reforcam o
sentimento de pertencimento que existe na comunidade.

A questdo da acessibilidade também é um ponto a ser considerado pela
Etapa 3, o questionario aplicado na fase anterior demonstrou que cerca de 18% dos
moradores possuem dificuldades de locomocdo ou demais deficiéncias psiquicas,

fisioldgicas ou anatbmicas.
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Um outro aspecto a ser destacado € a quantidade de pessoas por edificagao,
quase 50% das residéncias possuem cerca de 3 a 4 individuos por unidade habitacional.
Esse dado refor¢a a densidade existente no territério.

Quanto as questbes de conectividade com o entorno, observou-se que a
comunidade se beneficia e esta inserida em uma porcado da cidade privilegiada, que
possui uma boa oferta de servigos publicos e privados. Além disso, ha uma relacédo de
oferta de servicos e produtos dos moradores da ZEIS com os vizinhos.

No ponto que trata sobre as questdes historico-culturais destacam-se os
seguintes elementos para serem ressaltados/valorizados: a capela, o conjunto de casas
na cor cinza ("Vila cinzenta"), cacimba e lavanderia. Ainda nesse viés, observou-se que
o0s moradores reportaram a ameaca de remoc¢ao como um fato histérico consubstanciado
na memoria dos habitantes do lugar. Além disso, o conjunto € tombado provisoriamente
pela Secretaria de Cultura de Fortaleza (SECULTFOR).

Em relacdo as questdes fundiarias, destacamos que territorio definido
atualmente como Vila Vicentina fora doado a Sociedade Beneficente S&o Vicente de
Paulo por Dionisio de Oliveira Torres e sua esposa Geodrgia Mota Torres, em 28 de

outubro de 1938 com o objetivo era prestar assisténcia a idosos e viuvas de baixa renda.

Esse territério vem atravessando por profundas mudangas desde os anos
1970, época em que houve a retirada do auxilio financeiro por parte Conselho
Metropolitano, e das transformacgbes decorrentes da evolugdo urbana ocorridas no
entorno imediato da Vila Vicentina, percebidas pelo adensamento do uso do solo e

aumento do gabarito da area.

Um aspecto que merece destaque reside nas inconsisténcias referentes a
titularidade da pessoa juridica tida como proprietaria da quadra da Vila Vicentina. Essa
questado impossibilitou o reconhecimento dessa propriedade pelo Cartério de Registro de

Imodveis da 42 Zona de Fortaleza.

Ha relatos que o Conselho Metropolitano de Fortaleza da Sociedade de Sao
Vicente de Paulo decidiu vender a Vila Vicentina a uma construtora. Essa negociagao
resultou na desocupacgédo de 12 casas sob o pagamento de R$ 50.000,00 de indenizagdo

as familias.

Em consequéncia disso, em outubro de 2016 houve ameacga de remogao das

familias moradoras e a demolicdo de algumas das casas que constituem a Vila, mesmo



12

com a situagdo da propriedade discutida em juizo (em fungdo da doagao para pessoa

diversa da que solicitou registro de propriedade).

O parcelamento atual da Vila Vicentina foi confrontado com a Ortofoto de
2010 (aeroimagem), na qual percebemos diversas altera¢des na configuragao original da
Vila Vicentina, decorrentes das transformagdes que este territorio atravessou até o ano
de 2016. Essa atualizagdo da base cartografica da Sefin, realizada com base na referida
Ortofoto e dos levantamentos realizados pela Equipe DIART/IPLANFOR gerou o

seguinte quadro-resumo (Quadro 01):

ZEIS Dionisio Torres

Alteragoes Quantidades (unid.) Porcentagens (%)
Lotes alterados (reformas/construgdes) 20 66,7

Edificacdes acrescentadas 02 6,7

Lotes alterados com demolicao 01 3,3

Lotes com demolicédo 02 6,7

Lotes destelhados 05 16,6

Total 30 100

Quadro 01: Quantitativo das alteragbes baseada na comparagdo entre a base cartografica da SEFIN e a
Ortofoto 2010. Fonte: IPLANFOR, 2020.

A partir desse quadro resumo, foi realizada a atualizagcao da base
cartografica para a quadra da Vila Vicentina. As informagdes do cadastro imobiliario
fornecidos pela Sefin, juntamente com o levantamento e memorial descritivo realizado
pela Consultoria Espago Tecnologia e Solugdo Geografica, serviram para a construgao
da nova planta de parcelamento da quadra da Vila Vicentina, a ser apresentada no

préximo capitulo.
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3 - PARCELAMENTO DO SOLO

Este capitulo aborda o tema do parcelamento do solo do conjunto da Vila
Vicentina. A lei que trata sobre a questdo é a de n° 6.766/79. Ela se refere as

subdivisdes da gleba e pode ocorrer de duas formas: loteamento ou desmembramento.

§ 12 Considera-se loteamento a subdivisio de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagado, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacao das
vias existentes.

§ 22 Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagao
dos ja existentes. (BRASIL, 1979).

De acordo com a referida Lei, o lote minimo para edificagdo deve apresentar
area superior a 125,00m2. Esse tamanho de lote foi adotado pela maioria das cidades
brasileiras, pois essa metragem permite a acomodacao da residéncia juntamente com as
instalagbes hidrossanitarias, no caso o sistema conhecido como fossa sumidouro. No
momento da aprovacao desta lei, em meados de 1979, nosso Pais apresentava indices
de cobertura de esgotamento sanitario ainda precarios, situagdo enfrentada até nos dias
atuais, principalmente em areas periféricas. Dessa forma, era necessario um lote com
uma testada (5,00m), comprimento (25,00m) e area (125m?) que permitisse a instalagéo
do sistema de coleta de esgoto doméstico a uma distancia minima que protegesse a
captacdo de agua para o consumo doméstico, atividade realizada muitas vezes por
pocos ou cacimbas perfuradas no lote individual.

A questdo sanitaria incentivou a conformacao desse lote minimo que balizou
a construgdo da cidade formal, originando um parcelamento do solo excludente que
desconsidera as desigualdades de acesso a terra urbana enfrentada por nossas cidades,
inclusive Fortaleza. Percebendo essa problematica, diversas cidades, baseadas em
experiéncias de mutirdbes habitacionais e da producao habitacional viabilizada pelos
Estados e Municipios, estabeleceram outros padrbes de lotes minimos, denominados
lotes para habitagao de interesse social ou para areas de reassentamentos. Além dessas
estratégias, podemos incluir o instrumento das ZEIS, que consistem num zoneamento
espacial que demanda entre outras politicas a determinacdo de um padrdo de
parcelamento condizente com a realidade das ocupacgbes informais, geralmente

concebidas de maneira mais organica e delimitadas na escala do pedestre.
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A ZEIS Dionisio Torres, objeto deste trabalho, mescla caracteristicas de duas

realidades. A primeira, da cidade formal, em razdo da sua localizagdo em loteamento
regularizado, no caso a Estancia Castelo; e a outra em decorréncia das caracteristicas
de assentamento precario, marcadas principalmente pela fragilidade fundiaria dos
imoveis presentes na quadra onde a Vila Vicentina se situa. Esta dualidade,
impulsionada pelo capital imobiliario, gerou momentos de tensdo na comunidade,

deixando marcas visualizadas nos imdéveis demolidos e destelhados presentes no
territorio.

O parcelamento no qual a ZEIS Dionisio Torres se insere apresenta tracado
urbano em quadras retangulares, conformando uma expansio urbana da malha em

xadrez que se articulou de forma harmoniosa com os outros loteamentos aprovados em
Fortaleza. Conforme a Figura 01, confeccionada baseada no cadastro de loteamentos
disponibilizado pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA), ha
contiguo ao Loteamento Esténcia Castelo cinco parcelamentos cujas malhas

praticamente se fundiram. Isso demonstra que a expansao do Bairro Dionisio Torres e

adjacéncias seguiu o tragado ortogonal iniciado pelo nucleo central da cidade de
Fortaleza.
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ETAPA 03: PROJETO ARQUITETONICO
PRELIMINAR

FONTE: IPLANFOR

() zEIS DIONISIO TORRES

@ LOT. ESTANCIA CASTELO

(@) LOT. CENTRO ALDEOTA
(©) LOT. PARQUE QUITANDINHA
LOT. VILA PALMIRA

@ LOT. JARDIM GAVEA

LOT. TEVELANDIA

FONTE: SEUMA (SECRETARIA DE
URBANISMO E MEIO AMBIENTE)

T Rua burcio Frota

FIGURA SEM ESCALA

Figura 01: Loteamentos adjacentes a Estancia Castelo. Fonte: SEUMA, 2020, modificado por IPLANFOR.
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Destes loteamentos, conforme a Figura 01, tomando como referéncia a
localizagdo do Estancia Castelo, visualizamos ao norte deste o Loteamento Centro
Aldeota, a oeste encontramos os Loteamentos Parque Quitandinha e Vila Palmira, ao sul
localizamos o Loteamento Jardim Gavea e a leste esta situado o Loteamento Tevelandia.

A Figura 02 ilustra a planta do Loteamento Estancia Castelo. Este consiste
numa area loteada de 347.595,00m?, de tragado ortogonal composto por 66 quadras,
relativamente uniformes. Ha algumas variagbes na forma dos lotes e quadras em
decorréncia da direcdo de algumas vias, como a Rua Adolfo Pinheiro e Avenida Pontes
Vieira, cuja conformacgao causa interrupgcbes na ortogonalidade predominante da planta,
gerando respectivamente a oeste e ao sul do empreendimento lotes e quadras de

formato irregular.

AREA LOTEADA — 347 595.00 m?
QUADRA E — 27.700.00 "
RUAS E PRACAS — 133.333.00 "

TOT AL

508.628.00 "

Figura 02: Planta do Loteamento Estancia Castelo. Fonte: SEUMA, 2020.

Essa planta foi vetorizada por meio do software livre Qgis originando a Figura
03. Nesta Figura podemos perceber a existéncia de algumas pragas no interior da
poligonal do empreendimento, voltadas para as frentes dos lotes das Ruas Marcondes

Pereira (quadras 23 e 24) e Nunes Valente (19 e 26). Atualmente tais espacos estdo
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contiguos preferencialmente a lotes de atividade comerciais e de servicos, restando
algumas residéncias unifamiliares, principalmente na Rua Nunes Valente com frente
voltadas para estes espacos.

As outras pracas, como a dos Eletricitarios e a da Imprensa ficam situadas
em outros loteamentos. Nesta Figura podemos observar que a ZEIS Dionisio Torres
ocupa a Quadra H do empreendimento, limitada pelo quadrilatero formado pela Avenida
Antbénio Sales ao sul, pelas Ruas Nunes Valente ao oeste, Expedito Lopes ao norte e

Tiburcio Cavalcante a leste.

=% Instituto de Planejamento
de Fortaleza
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ETAPA 03: PROJETO ARQUITETONICO
PRELIMINAR

FONTE: IPLANFOR
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ELETRICITARIOS
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»

FORTALEZA

~ LEGENDA
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Figura 03: Planta do Loteamento Estancia Castelo. Fonte: SEUMA, 2020.

Este loteamento esta inserido, conforme PDPFor 2009, em duas zonas
estratégicas do macrozoneamento urbano, definidas como Zona de Ocupagao
Consolidada (ZOC) e Zona de Ocupacao Preferencial (ZOP). A ZEIS Dionisio Torres esta
inserida na ZOC.

A primeira é caracterizada conforme PDPFor 2009 como uma area bem
infraestruturada e com grande adensamento construtivo. O objetivo desta Zona é
controlar esse adensamento, melhorar as condicbes de mobilidade, incentivar a

valorizagao, recuperagao e conservagao do patriménio histérico e da paisagem urbana.
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A segunda, definida como Zona de Ocupacao Preferencial, é dividida em
duas, classificadas como ZOP 1 e ZOP 2, cuja caracterizagdo da ultima € marcada pela
disponibilidade parcial de infraestrutura e servigos urbanos, com presenga de areas com
disponibilidade limitada de adensamento que necessitam de ocupacéo condicionada do

solo. O Quadro 02 resume os parametros urbanisticos definidos pelo Plano Diretor:

Macrozonas Urbanas PDP 2009 inseridas no Lot. Estancia Castelo e ZEIS
Dionisio Torres

Parametros Urbanisticos Z0C ZOP-2
indice de aproveitamento minimo 0,2 0,2
indice de aproveitamento basico 2,5 2,0
indice de aproveitamento maximo 2,5 3,0
Taxa de permeabilidade 30% 30%
Taxa de ocupagao 60% 60%
Taxa de ocupagdo do subsolo 60% 60%
Altura maxima da edificagao 72m 72m
Area minima do lote 125m? 125m?
Testada minima do lote 5,0m 5,0m
Profundidade minima do lote 25,0m 25,0m

Quadro 02: Parametros urbanisticos ZOC e ZOP-2. Fonte: PDP 2009.

Conforme apresentado na Tabela 02, os parametros urbanisticos destas
zonas sao idénticos, exceto os indices de aproveitamento basicos e maximos, no qual a
ZOP-2 apresenta indice basico inferior ao da ZOC e o indice maximo superior ao desta,
indicando que o potencial construtivo da ZOP-2 é superior ao da ZOC. A Figura 04 ilustra
a insercao da ZEIS Dionisio Torres e do Loteamento Estdncia Castelo no

macrozoneamento urbano definido no PDPFor 2009.
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Figura 04: Insergéo da ZEIS Dionisio Torres e Loteamento Esténcia Castelo no macrozoneamento
urbano do PDP 2009. Fonte: IPLANFOR, 2020.

Estes parametros sao destoantes quando comparados a realidade do
parcelamento existente na ZEIS Dionisio Torres. Conforme dados apresentados pelo
Diagnostico Socioecondmico, Historico Cultural, Urbanistico e Fundiario do PIRF da
ZEIS Dionisio Torres 19,4% dos imdveis apresentaram lotes com tamanho entre 70 a
80m?, consistindo no intervalo de area mais representativo (Figura 05), cujos valores sédo
consideravelmente inferiores a do lote minimo (125m?) definido para as zonas ZOC e
ZOP-1.

AREA DOS
TERRENOS i

100 - 150

1elE 150 - 200

@
o
©
=]

19.4%

Figura 05: Area dos lotes da ZEIS Dionisio Torres. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Essa diferenga entre os tamanhos dos lotes da ZEIS Dionisio Torres e seu
entorno gerou uma morfologia urbana na qual se destacam as fachadas contiguas das
edificagbes da vila, algumas delas dispensando os recuos frontais exigidos pela
legislagao urbanistica municipal, e o patio central, ou quintal coletivo, que faz
comunicagdo com as fachadas posteriores das edificagbes. Estas particularidades
diferenciam o parcelamento da Vila Vicentina das demais quadras do Loteamento
Estancia Castelo (Figura 06).
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Figura 06: Parcelamento da ZEIS Dionisio Torres e seu entorno. Fonte: IPLANFOR, 2020.

Enquanto os lotes das demais quadras do Loteamento Estancia Castelo
foram parcelados com a intengdo de maximizar a ocupagado do espago, gerando o
aproveitamento total da quadra, na Vila Vicentina o processo de parcelamento ocorreu
de forma inversa. Ha na quadra ocupada pela Vila Vicentina uma quantidade
consideravel de areas livres que nao estdo computadas nos lotes individuais, tais como o
patio central, os recuos frontais e a area da frente da Capela.

Essa particularidade no parcelamento da quadra da Vila Vicentina gerou o
que se denomina aproveitamento de miolo de quadra, solugéo urbanistica muito similar a
configuragdo de patios internos livres existentes em cidades europeias, como o exemplo

de Barcelona, uma das principais cidades catalds. Nesse exemplo, a fisionomia da
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quadra é marcada pela ocupacao periférica dos lotes com o miolo da quadra liberado
para areas livres, como pracas e jardins.

Essa potencialidade sera resguardada na nova proposta de parcelamento do
solo. Tal configuracdo espacial ndo possui similaridades com o entorno, e o projeto de
parcelamento devera através do desenho urbano promover a integracdo do miolo dessa
quadra com o entorno imediato. Entretanto, essa integracao devera ocorrer de forma a
nao prejudicar a qualidade de vida dos moradores da Vila Vicentina, incorporando nas
diretrizes de projeto a valorizagdo dos aspectos historico culturais que permearam a
ocupacao desta quadra objeto de intervengdo. A Figura 07 ilustra a diferenciacdo da

implantacao dos lotes na quadra da Vila Vicentina em relagcao as demais do Loteamento

Estancia Castelo.

@ APROVEITAMENTO \ /

TOTAL DA
QUADRA

O PATIO INTERNO PODE
SER USADO COMO PRACA
OU ESPACO LIVRE PUBLICO

DE ACESSO CONTROLADO \ /

PATIO
INTERNO

INTERNO

. [~/ - >. '}-,,
Vila Vicenitina = -~ Qi et / \

QUADRA

ONTE: ORTOFOTO 2016 - SEFIN FORTALEZA

Figura 07: Patio Central da Vila Vicentina e exemplo de implantagdo dos lotes nas demais quadras do Lot.
Estancia Castelo. Fonte: IPLANFOR, 2020.

3.1. PARCELAMENTO ATUAL
O parcelamento atual da Vila Vicentina foi reproduzido na Figura 08.
Podemos observar que a parte posterior das edificagbes, voltadas para o patio central,

avancaram no sentido deste espacgo, gerando um parcelamento totalmente irregular.
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Nessa planta ha lotes que preservaram o seu tamanho original e outros que avangaram
bastante, em alguns casos dobrando o valor da area. Conforme Figura referida, a area
construida existente na Vila Vicentina, descontando as areas demolidas (114,74m?) e
destelhadas (325,96m?), é de 2.486,92m2. Essa area devera ser configurada em um
novo parcelamento, cujo objetivo € disciplinar a relagdo entre o espago privado, no caso
as residéncias e a capela, e os espacos livres, representado pelo patio central
(2.798.08m2), estacionamento e recuo (520,71m?) e recuos frontais (527,57m?),

totalizando uma area de 3.846,36m?3.

AREAS (m?)
ZEIS DIONiSIO TORRES

ETAPA 02: DIAGNO/STIACO SOCIOECON@MICO, HISTORICO
CULTURAL, ARQUITETONICO E FUNDIARIO

FONTE: IPLANFOR

ESPAGOS LIVRES E CONSTRUIDOS (m?)
ESPAGOS LIVRES AREAS
01 PATIO CENTRAL 2798,08
02 ESTACIONAMENTO RECUO 520,71

03 RECUOS FRONTAIS 527,57
TOTAL 3846,36

| "ESPACOS CONSTRUIDOS [AREAS
AREA EXISTENTE

TOTAL [2026,64 |

TERRENO
AREA 6897,40

FONTE: BASE CARTOGRAFICA SEINF ATUALIZADA POR IPLANFOR

Figura 08: Situagao atual dos lotes da quadra da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.

3.2. PARCELAMENTO PROPOSTO
A nova planta de parcelamento, elaborada em nivel preliminar, considerou
como premissa a valorizagdo do partido original, tendo como proposta a revitalizagao
urbana da quadra, oferecendo novos usos aos espagos livres, principalmente ao patio
central, e melhorias no espago construido, como a Capela e espagos adjacentes, no
caso o estacionamento e os recuos frontais.
Essa proposta também foi fundamentada pelo relatério denominado
Cadernos da Cartografia Social da ZEIS Dionisio Torres - Vila Vicentina da Estancia,
produzido pelo Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia - IFCE, Campus

Fortaleza. Dentre as propostas elencadas pela Cartografia Social, o novo parcelamento
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visa sobretudo viabilizar a construcdo de um espago de lazer no quintal comunitario
(patio interno) existente na comunidade.

Na proposta, conforme Figura 09, o novo parcelamento buscou padronizar a
profundidade de todos os lotes de forma que o patio central ficasse com um perimetro
uniforme, mantendo a largura de todas as testadas do conjunto, preservando a
configuragdo atual das fachadas da ZEIS Dionisio Torres. Apés a definicdo dessa
profundidade maxima dos lotes, cuja referéncia foi a edificagdo mais avangada no
sentido do patio central, houve o alinhamento de todos os lotes das fachadas posteriores
da Vila Vicentina.

Para fazer a transigao entre o espaco privado e os livres, no caso o patio
central, foi idealizada uma faixa de recuos dos lotes para este espaco, de forma a
garantir o acesso de todas as edificacdes para este ambiente, que sera dotado de

equipamentos e mobiliarios adequados para utilizagdo dos moradores da Vila Vicentina.

ZEIS DIONiSIO TORRES

ETAPA 03: PROJETO ARQUITETONICO PRELIMINAR
FONTE: IPLANFOR

NOVO PARCELAMENTO (m?)
LOTE | N° AREA [LOTE [ N°

02 2174 | 140,89
03 2104 60,94

04 2098 | 89,58

05 2094 | 47,03

06 2090 52,47 2005 61,37
07 2082 35,34 2013 88,49
08 2076 106,04 | 31 2015 90,07
09 2074 96,17 |32 2027 56,12
10 2066 67,44 |33 2029 86,42
11 2060 108,39 | 34 2031 97,40
12 2058 118,81 |35 2039 49,12
13 2050 57,06 |36 2045 94,58
14 2044 108,98 | 37 2047 | 96,58

1999

64,00

15 2042 109,78 | 38 2055 47,34
16 2034 37,85 |39 2061 61,55
7 2026 146,63 |40 2063 |69,94
18 2024 7991 |41 2226 88,86
19 2197 76,65 |42 2224 92,53
20 2199|7825 |43 2216 | 60,63
21 2207 66,14 |44 2210 142,84
22 2213 |5534 |45 2208 | 156,14
23 2217 60,72 |TOTAL| 3.687,64

DESTELHADO _|AREA | 385,05
777 DEVMOLIDO 205,58

ESPACOS LIVRES E CONSTRUIDOS (m?)

ESPACOS LIVRES AREAS
PATIO CENTRAL 1592,01
ESTACIONAMENTO RECUO
RECUOS FRONTAIS o2
RECUO PATIO CENTRAL 449,57
TOTAL 3209,40

ESPAGOS CONSTRUIDOS [ AREAS
AREA EXISTENTE 2486,92
|AREA DEWOL

AREA DESTEL
[_ToTAL [2926,64 |
TERRENO

AREA 6897,04

FONTE: BASE CARTOGRAFICA SEINF ATUALIZADA POR IPLANFOR

Figura 09: Proposta de parcelamento dos lotes da quadra da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.

No novo parcelamento proposto o lote minimo apresenta area de 35,34m?. O
lote maximo corresponde ao espago da Capela, cuja area mede 221,28m?. Estas areas

foram organizadas em nove intervalos, variando entre 35 a 40m? até 111 a 230m>. Estes
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intervalos de areas foram relacionados com a quantidade de lotes existentes, resultando
na Figura 10.

Destes intervalos, o mais representativo consiste no de 51 a 60m?
apresentando nove lotes. Este € composto pelos lotes de n°s 06 (52,47m?), 22 (55,34m?),
31 (56,12m?), 27 (56,39m?), 13 (57,96m?), 43 (60,53m?), 23 (60,72m?), 24 (60,72m?) e 03
(60,94m?3).

O intervalo compreendido entre 61 a 70m? apresenta seis lotes, assim
representados pelos lotes n°s 21 (61,15m?), 29 (61,37m?), 39 (61,55m?), 28 (64,00m?), 10
(67,44m?) e 40 (69,94m>).

Os préximos intervalos, os de 71 a 80m? 81 a 90m? e 91 a 100m?
correspondem cada um a cinco unidades, mais especificamente: 71 a 80m? os lotes n°s
26 (76,36m?), 19 (76,65m?), 25 (77,40m?), 20 (78,25m?) e 18 (79,91m?); 81 a 90m? os
lotes n°s 33 (86,42m?), 30 (88,49m?), 41 (88,86m?), 04 (89,58m?) e 31 (90,07m); 91 a
100m? os lotes n° 42 (92,53m?), 36 (94,58m?), 09 (96,17m?), 37 (96,56m?) e 34
(97,40m?).

Os intervalos seguintes, cada um representado por quatro unidades, séo os
de 41 a 50m?, os de 101 a 110m? e os de 111 a 230m2 O primeiro (41 a 50m?) é
composto pelos lotes de n°s 17 (46,63m?), 05 (47,03m?), 38 (47,34m?) e 35 (49,12m?3). O
segundo (101 a 110m?) contém os lotes de n°s 08 (106,04m3?), 11 (108,98m?), 14
(108,98m?) e 15 (109,78m?3). O ultimo intervalo (111 a 230m?) apresenta os lotes de n°s
12 (118,81m?), 02 (140,89m?), 44 (142,89m?) e 45 (156,14m?). O lote 01 (221,28m?)
apesar de incluido nesse intervalo, nao foi computado por se tratar de um lote de uso
diferenciado, no caso a Capela da Vila Vicentina.

O ultimo intervalo (35 a 40m?) possui apenas 02 representacdes. Consiste no
intervalo que apresenta as menores areas e é indicado pelos lotes 07 (35,34m?) e 16
(37,85m3).

Os espacgos livres foram discriminados na Figura 09 conforme a seguinte
distribuigdo: patio central, com 1592,01m?; estacionamento recuo (Capela) e recuos
frontais, com 1167,82m? e recuo patio central com 449,57m?, totalizando 3209,40m? de
areas livres.

A area total do terreno é de 6897,04m? composta pela Quadra H do
Loteamento Estancia Castelo, delimitada pela Avenida Antbénio Sales (sul) e pelas Ruas

Tiburcio Cavalcante (leste), Dom Expedito Lopes (norte) e Nunes Valente (oeste).
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Figura 10: intervalos de areas dos lotes e suas respectivas quantidades na Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR,
2020.

Como forma de viabilizar esse novo parcelamento urbano, alguns
instrumentos de planejamento urbano foram pesquisados pela legislacdo urbanistica
federal (Lei n® 10.257 de 10 de julho de 2001) e municipal (PDP 2009 - Lei n°® 062 de 02
de fevereiro de 2009). Esses instrumentos foram resgatados do diagndstico, com foco
nos zoneamentos urbanos (Zona de Ocupacgao Consolidada - ZOC e Zona de Ocupacgao
Preferencial - ZOP-2) contidos na Planta do Loteamento Estancia Castelo. Estes foram
apenas levantados (Quadro 03) para indicar suas possibilidades de utilizagdo na area a

qual se insere a ZEIS Dionisio Torres.

Institutos tributarios, financeiros, juridicos e politicos previstos pelo PDP 2009

Institutos/instrumentos Z0C ZOP-2
parcelamento, edificagao e utilizagdo compulsérios X X
IPTU progressivo no tempo X X

desapropriagdo mediante pagamento por titulos da divida X X
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publica

direito de preempcéo

direito de superficie

outorga onerosa do direito de construir

outorga onerosa de alteragdo de uso

transferéncia do direito de construir

operacgao urbana consorciada

consorcio imobiliario

estudo de impacto de vizinhanca (EIV)

estudo ambiental (EA)

Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

instrumentos de regularizagao fundiaria

Quadro 03: instrumentos previstos para ZOC e ZOP-2 PDP 2009
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4 - LEVANTAMENTO ARQUITETONICO

O levantamento arquiteténico € uma etapa fundamental em qualquer projeto
de arquitetura, especialmente quando se trata de intervengdo no preexistente. Ela
consiste nas atividades de leitura e conhecimento da forma da edificacido, obtidas por
meio de vistorias e levantamentos, representados grafica e fotograficamente. Sao

esperados os seguintes produtos:

a) desenhos (cadastrais da vizinhanga, do terreno e das edificagdes existentes):
plantas, cortes e elevagdes (escalas existentes ou convenientes); b) texto:
relatorio; c) fotografias: preferencialmente coloridas, com indicagéo esquematica
dos pontos de vista e com textos explicativos; d) outros meios de representacao
(ABNT, 1995, p.5).

Um dos produtos que compdem o levantamento sdo as elevagbes das
quadras da Zeis Dionisio Torres (Figura 11). Elas foram elaboradas a partir da afericao
das medidas in loco pela equipe de Arquitetura e Urbanismo e das imagens registradas

pelo grupo (Figuras 12 a 18).

FACHADA PADRAO
DAS RESIDENCIAS DA
VICENTINA

FACHADA DE
3,00 METROS DE
LARGURA

AVENIDA ANTONIO SALES ALTERACAC DE FACHADA
POR CONSTRUGAO
DE SEGUNDQO PAVIMENTO

FACHADAS COM
PISO (NIVEL) DA CASA
ELEVADO EM RELACAO A VIA

EDIFICACOES
DEMOLIDAS -

RUA NUNES VALENTE

Figura 11: Perfil de quadras da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 13: Vista da Rua Tiburcio Cavalcante. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 15: Conjunto da ZEIS Dionisio Torres na Avenida Antonio Sales. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 16: Esquina das Ruas Dom Expedito Lopes e Nunes Valente. Fonte: IPLANFOR, 2020.

-~ bl - / £ ~ v

Figura 17: Casas demolidas na Rua Nunes Valente. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 18: Conjunto da Rua Nunes Valente. Fonte: IPLANFOR, 2020.

A aparente semelhanca de volumetria e gabarito do conjunto residencial
analisada pelas fachadas se modifica ao adentrar o espacgo interno da Vila Vicentina.
Internamente ha um quintal compartilhado, bem caracteristico da formagado e
estruturacdo da comunidade e observa-se a mudanga na padronizagdo das casas. Ha
uma escala de modificacdo entre os imdveis, que varia entre as que mantiveram o
padréo inicial a outras que estdo completamente modificadas. Além disso, a destruigcéo e
0 abandono de alguns iméveis e espacos compartilhados denotam a precariedade da
habitabilidade da ZEIS Dionisio Torres (Figuras 19 a 26).

Figura 19: Espaco interno da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.



31

Figura 21: Deck construido na area interna da comunidade, anteriormente era o espaco da lavanderia.
Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 22: Quintal compartilhado da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.

. ' > # ‘, ] 3_)_ iE

Figura 23: Vista interna de algumas residéncias que se encontram descaracterizadas. Fonte: IPLANFOR,
2020.
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Figuras 25 e 26: Casa com morfologia e gabarito modificados/ Utilizagcdo da area frontal das residéncias.
Fonte: IPLANFOR, 2020.
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5 -O PROJETO

O presente capitulo trata sobre a proposta de plano urbanistico para a ZEIS
Dionisio Torres. Inicialmente serdo apresentadas as diretrizes projetuais que nortearam
as proposicoes elaboradas para o territério da ZEIS. Elas foram embasadas a partir das
informacdes obtidas no Diagndstico Socioecondmico, Histérico-cultural, Arquitetdnico e
Fundiario e das sugestdes dos moradores, a partir da discussao e apresentagcéo da
etapa preliminar do Plano Urbanistico. Em seguida, é apresentado o Programa de
Necessidades, que consiste na delimitacdo dos novos usos e ambientes que sao
pensados para serem implementados na Vila Vicentina. O tépico seguinte traz uma
planta-sintese, intitulada de masterplan, que conta com o conjunto de propostas para a
area. Finalmente,as propostas para as areas livres da Vila sdo apresentadas. Sao
elaboradas sugestdes para os passeios, area externa a Capela e os recuos frontais das

casas.

5.1. DIRETRIZES PROJETUAIS

O capitulo 2 detalhou algumas tematicas que foram consideradas para a
elaboracdo do Plano Urbanistico. Sendo assim, os pontos explicitados a seguir versam
sobre as orientagdes que conduziram as propostas delineadas no presente plano.
Inicialmente sera apresentada a contextualizagao tedrico-metodolégica que envolve o
campo do restauro e da intervengdo no patrimbénio cultural edificado. Sentiu-se a
necessidade de uma discussao mais aprofundada no tema devido a sua complexidade.
No topico posterior serdo detalhadas as premissas e diretrizes voltadas ao projeto

arquitetdbnico como um todo.

5.1.1. Fundamentacao das diretrizes projetuais relacionadas ao restauro

A intervencdo no patrimbénio cultural edificado requer o embasamento
tedrico-metodoldgico que justifique as proposigcdes elaboradas para o bem. Nesses
termos, o presente tépico versara sobre algumas recomendagdes voltadas para a
tematica do Restauro. Essa questdo € uma das mais sensiveis no projeto da ZEIS

Dionisio Torres, pois como foi abordado anteriormente, o conjunto possui o tombamento
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provisério municipal, sendo assim, o0 reconhecimento e valorizagdo dos elementos
patrimoniais sdo essenciais para contribuir com a preservacao efetiva do patriménio.

O projeto de restauro ou de intervengao se diferencia dos demais projetos
arquitetonicos, pois possui complexidades no que se refere ao trabalho de ressaltar os
valores inerentes a um bem patrimonial. Esses valores podem ser historicos, culturais,
arquiteténicos, econémicos etc. Além disso, a integridade' do patriménio tangivel, ou
seja, o grau de conservacao fisico da matéria, € normalmente impactado durante as
obras de restauragdo. Portanto, pautar-se pelas recomendagdes e diretrizes das cartas
patrimoniais'?, torna-se essencial para que seja um norteador nas decisbes projetuais do

arquiteto. Como pode-se atestar no artigo abaixo da Carta de Veneza de 1964.

Artigo 90 - A restauragdo é uma operagdo que deve ter carater
excepcional. Tem por objetivo conservar e revelar estéticos e histéricos
do monumento e fundamenta-se no respeito ao material original e aos
documentos auténticos. Termina onde comega a hipétese; no plano das
reconstituicdbes conjeturais, todo trabalho complementar reconhecido
como indispensavel por razdes estéticas ou técnicas destacar-se-a da
composigéo arquitetdnica e devera ostentar a marca do nosso tempo. A
restauragdo sera sempre precedida e acompanhada de um estudo
arqueoldgico e histérico do monumento (CURY, 2004b).

Atualmente, o projeto de restauro preza pelos principios da distinguibilidade,
reversibilidade e uso de materiais contemporaneos. Esclarecendo o significado de cada
um deles, tem-se por distinguibilidade, a apreens&o por parte do observador sobre o que
€ preexistente e o que foi inserido em um momento posterior. Reversibilidade é a
utilizacdo de técnicas e materiais que sejam facilmente removidos em futuras
intervengdes ou sejam adaptaveis aos novos usos. O uso de materiais contemporaneos
€ sugerido especialmente na insercdo de novos elementos ou edificagdes em um
conjunto patrimonial. Quando se tratar de recomposicdo de partes demolidas
parcialmente, recomenda-se a utilizagdo de materiais compativeis ou similares.

Uma outra questao bastante critica nos projetos de intervengcao é o conceito
de autenticidade. Este se refere a nogcdo de verdade que o bem patrimdnio transmite.
Ainda sobre o tema, destaca-se que independente dos tempos histéricos impressos no
conjunto edificado, diz-se que um bem é auténtico quando é possivel apreender as
contribuicbes de épocas distintas e ndo necessariamente ao "original". Em outras

palavras, deve-se ter em mente as nogdes de continuidade, mudancga e verdade quando

" Integridade refere-se ao estado de conservagdo do bem, ou ainda a sensagdo de completude

(JOKILEHTO, 2006).

12 As cartas patrimoniais sdo documentos referentes & atuagao profissional e aos avancos nas discussées do
campo do patrimbnio. Elas n&do possuem a funcdo de legislar sobre a questdo, mas promover um
embasamento filoséfico sobre a tematica. Também sao consideradas referéncias internacionais para que os
paises possam tecer suas leis com base nessas recomendagdes, adotando métodos e procedimentos
convergentes na tratativa dos bens culturais.
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for abordada a autenticidade de um patriménio (JOKILEHTO, 2006). A Carta do Restauro
de 1972 frisa a importdncia do respeito ao testemunho veridico que o bem deve

transmitir a sociedade.

Uma exigéncia fundamental da restauracdo € respeitar e salvaguardar a
autenticidade dos elementos construtivos. Este principio deve sempre guiar e
condicionar a escolha das operagdes (CURY, 2004c).

A demolicdo de trés residéncias'™ do conjunto da Vila Vicentina reacende
uma outra problematica bastante discutida no ambito do restauro: a reconstrugado. Esta
deve ser uma situacdo evitada justamente porque muitas vezes rompe com o principio
da autenticidade, proporcionando o chamado falso histérico ou pastiche, ou seja, quando
uma arquitetura recente apresenta feicdes de tempos passados, tornando-se um
simulacro ou cenario. Sobre a reconstru¢do, a Carta de Burra de 1980, possui alguns
artigos que esclarecem os limites e possibilidades do tema:

A reconstrugdo sera o restabelecimento, com o maximo de exatiddo, de um
estado anterior conhecido; ela se distingue pela introdugcdo na substancia
existente de materiais diferentes, sejam novos ou antigos. A reconstrugdo nao
deve ser confundida, nem com a recriagdo, nem com a reconstituicdo hipotética,
ambas excluidas do dominio regulamentado pelas presentes orientacdes
(CURY, 2004a).

Artigo 170 - A reconstrugdo deve ser efetivada quando constituir condi¢cdo sine
qua non de sobrevivéncia de um bem cuja integridade tenha sido comprometida

por desgastes ou modificagdes, ou quando possibilite restabelecer ao conjunto
de um bem uma significagao cultural perdida (CURY, 2004a).

Artigo 180 - A reconstrucdo deve se limitar a colocagdo de elementos
destinados a completar uma entidade desfalcada e ndo deve significar a
construgdo da maior parte da substancia de um bem (CURY, 2004a).

Do exposto, espera-se ter elucidado algumas problematicas intrinsecas ao
tema do patriménio cultural e a questdo do restauro e intervencdo dos bens de
relevancia patrimonial. Esses questionamentos teceram a formulacdo de diretrizes e

premissas voltadas ao campo do patrimbnio tombado.

5.1.2. As premissas e diretrizes do projeto

A proposta que sera apresentada no presente caderno foi delineada a partir
das premissas e diretrizes que serdo discorridas no topico. Como abordado
anteriormente, alguns pontos precisam dialogar com os limites que um bem

salvaguardado por uma instituicdo de protecao patrimonial municipal requer. Além disso,

8 As casas que foram demolidas estdo passando por um processo de reconstrugdo para albergar novas
familias. Esse processo, segundo os conselheiros moradores, foi autorizado pela SECULTFOR.
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as inquietagdes catalogadas pelas equipes da Cartografia Social do IFCE e do
Diagndstico do IPLANFOR. Dessa forma, espera-se que 0s anseios dos moradores,
assim como as problematicas que foram observadas durante as visitas de campo e
entrevistas aplicadas aos moradores, possam ser elucidadas por meio do projeto

arquitetonico.

1. Respeito ao gabarito do conjunto edificado da Vila Vicentina;

2. Recuperacgio das casas parcialmente ou totalmente demolidas;
Rememoracdo do processo de desapropriacdo e expulsdo de
parte dos moradores ocorrido em Outubro de 2016;

4. Valorizacdo de espacos que refletem a luta dos moradores em
permanecer na comunidade;

5. Valorizacdo dos espacos livres, incentivando o uso das areas
comuns como lugares de sociabilidade e complementaridade de
usos que nao podem ser albergados nas areas privativas, como
também poder gerar possibilidade de geracdo de renda para os
moradores, bem como inserir a comunidade na dindmica urbana.

6. Promocao da acessibilidade fisica dos passeios e demais espacos
da Vila Vicentina, para que se tenha um desenho universal no
territorio das ZEIS Dionisio Torres.

7. Recuperacado da visibilidade do patriménio da Vila Vicentina,
sobretudo das fachadas da Avenida Antonio Sales.

8. Viabilizag&o da individualizac&o dos lotes.

9. Recuperacdo e promogao da cobertura vegetal adequada a

realidade local.

Essas proposicoes estdo melhor explicitadas no quadro sintese abaixo
(Quadro 04). Na primeira coluna tem o tema das diretrizes. Estas se referem as questdes
norteadoras do projeto, enquanto as premissas estdo vinculadas a operacionalizagao

dessas proposicoes, ou através de solug¢des projetuais.
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PROJETO ARQUITETONICO E PAISAGISTICO DA ZEIS DIONiSIO TORRES

DIRETRIZES

PREMISSAS

Respeito ao gabarito do conjunto
edificado da Vila Vicentina.

Utilizar a altura da cumeeira das
cobertas como referéncia para limitar a
possibilidade de verticalizagdo da Vila.
Dessa forma, mantém-se a ambiéncia e
impede-se a descaracterizacdo do
conjunto.

Recuperacao das casas
parcialmente ou totalmente
demolidas.

As casas que foram parcialmente
demolidas devem ser avaliadas para
verificar a possibilidade de
reconstrucdo das partes atingidas,
obedecendo o desenho das demais.
Quanto as casas que foram
completamente demolidas, sera
proposto um desenho diferenciado,
com materiais contemporaneos que
permitira a compreensao do observador
de que sdo de momentos distintos.

Rememoracdo do processo de
desapropriagdo e expulsdao de
parte dos moradores ocorrido em

Propde-se a insercdo de tétens ou
placas informativas sinalizando os
espacos que foram demolidos, bem

Outubro de 2016. como imagens do antes e depois do
acontecimento.
4 Valorizagdo de espacos que | Propiciar a adaptacdo dos espagos

refletem a luta dos moradores em
permanecer na comunidade.

coletivos voltados para discussdes e
assembleia do Conselho Gestor da
ZEIS Dionisio Torres e inserir neles
sinalizagdo que indique o processo da
participacdo comunitaria na Vila
Vicentina.

Valorizagdo dos espagos livres,
incentivando o uso das areas
comuns como lugares de
sociabilidade e complementaridade
de usos que ndo podem ser
albergados nas areas privativas,
como também  poder gerar
possibilidade de gerac&o de renda
para os moradores, bem como
inserir a comunidade na dinamica
urbana.

Recuperagao das areas livres. Insergao
de um desenho paisagistico que
proporcione areas de convivio e de
oferta de produtos que séo
comercializados na comunidade.

Promocao da acessibilidade fisica
dos passeios e demais espagos da

Adaptacao dos passeios e acessos da
Vila Vicentina e adogdo da NBR
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Vila Vicentina, para que se tenha
um desenho universal no territorio
das ZEIS Dionisio Torres.

9050/2015 para a proposicao das
reformas.

Recuperacdo da visibilidade do
patriménio da Vila Vicentina,
sobretudo das fachadas da
Avenida Antonio Sales.

Adaptacao dos outdoors para
proporcionar a apreensao do conjunto e
potencializar a  valorizagdo  do
patrimdnio edificado.

realidade local.

Nim)

Viabilizagdo da individualizagéo | Definicdo do perimetro dos lotes para a
dos lotes. elaboracéao e viabilidade da
implementacao do Plano de

Regularizagdo Fundiaria.
9 Recuperagdo e promogao da | Retirada das espécies exdticas que séo
cobertura vegetal adequada a | incompativeis com a flora existente (ex:

Quadro 04: Quadro sintese das diretrizes e premissas do Projeto Arquiteténico Basico da ZEIS Dionisio
Torres. Fonte: IPLANFOR, 2020.

5.2 PROGRAMA DE NECESSIDADES

Essa fase do projeto trata sobre a demanda de espacos fisicos que sao

requeridas para a elaboragdo da proposigdo. Ela comporta um quadro de areas e de

ambientes que sdo sugeridos para atender as diretrizes e premissas elencadas na fase

de diagnéstico (Quadros 05 e 06). Esses ambientes deverdo estar na proposta do

presente documento.

SETOR DE SERVICO/INSTITUCIONAL

AMBIENTE DESCRICAO QUANTITATIVO | AREA

(m?)

1 | Administracao e | Setor responsavel pelo 1 60,12
memorial Vila | gerenciamento e controle dos
Vicentina/ Memorial | espacos comuns da ZEIS/
da Vila Vicentina Edificio destinado ao acervo
histérico da Vila Vicentina e da

ZEIS Dionisio Torres.
Area Total (m?) 60,12

Quadro 05: Quadro do Programa de Necessidades com os espacos voltados ao servigo e institucional.
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SETOR DE CONVIVENCIA
AMBIENTE DESCRIGAO QUANTITATIVO | AREA
5 | Praca Linear Nunes | Espaco destinado para pratica de 1 305,01
Valente atividades fisicas e lazer

6 | Patio Capela Espaco destinado para eventos 1 401,98

religiosos e outras manifestacdes

da comunidade.

Area Total (m?) 706,99

Quadro 06: Quadro do Programa de Necessidades com os espacos voltados aos setores de convivéncia.

Conforme Figura 27 esse programa de necessidades foi espacializado

objetivando viabilizar a integracao da quadra da Vila Vicentina e seu entorno. Proximo a

Capela foi situado o setor de servigos, mais precisamente a administracdo/memorial e os

estacionamentos. Os estacionamentos foram dimensionados de forma a atender as

demandas da Capela, sobretudo de visitantes.

ESCALA: 1/750

Prefeitura de

Fortaleza

Z =" Instituto de Planejamento
de Fortaleza

ZEIS DIONISIO TORRES

ETAPA 03: PLANO URBANISTICO

FONTE: IPLANFOR
LEGENDA
[] quaDbras

[5 ] EDIFICAGOES/LOTES
CURVAS MESTRAS

SETORIZAGAO (m?)

SETOR DE SERVICOS AREAS | QUANT
B - ADMINISTRAGAO/ 6012 | o1
MEMORIAL
AREA UTIL 60,12
AREA TOTAL 60,12

SETOR DE CONVIVENCIA | AREAS | QUANT

[02 - PATIO CAPELA 40198 | 01 |

|03 - PRACA LINEAR 30501 [ 01 |
AREA UTIL 706,99
AREA TOTAL 2627,11
SETOR DE INTERNO [ AREAS | QUANT
04 - PATIO INTERNO [ 197844] 01 |
AREA UTIL 1978,44
AREA TOTAL 2698,08

Figura 27: Setorizagdo do Programa de Necessidades da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2021.
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5.3 MASTERPLAN

As intervengbes sugeridas em nivel de estudo preliminar a quadra
correspondente a ZEIS Dionisio Torres foram referenciadas na Figura 28. Essas
intervencdes de forma geral buscam requalificar os espacos livres, como o entorno da
Capela e o patio central, e os de uso externo, tais como as calcadas, os recuos e a praga
linear voltados para a Rua Nunes Valente. Além disso, foi proposta a inser¢ao de uma
unidade administrativa e memorial em uma das edificagdes que encontra-se
parcialmente demolida, situada proxima a Capela. Recomenda-se a recuperagao do
imovel™ (baseado no respeito ao preexistente e adogdo de materiais compativeis e
similares aos anteriores) e adaptacao para receber um apoio administrativo e um espaco
museal.

As calcadas de todo o perimetro da Vila foram alvo de intervengoes,
principalmente de instalacido de rampas de acesso para os imoéveis com frente situadas
para as Ruas Dom Expedito Lopes e Nunes Valente. Nesses locais também foram
propostos a instalagdo de guarda corpos, dentre elementos de seguranca, para melhorar
a acessibilidade da quadra onde esta situada a ZEIS Dionisio Torres.

Os acessos a Vila Vicentina foram redimensionados através da requalificagao
do entorno da Capela. Na entrada localizada préxima a Capela, na Rua Tiburcio
Cavalcante, foi proposta uma nova pavimentacdo com revestimento intertravado
mesclado com piso drenante na area de estacionamento dos veiculos. Esse espaco
também recebeu intervengbes paisagisticas por meio da proposicao de um renque de
palmeiras imperiais, elemento que destaca esse acesso criando um marco na paisagem
urbana da Vila Vicentina. Essa mesma estratégia foi utilizada no tratamento urbanistico
direcionado ao espacgo multiuso adjacente a Capela, gerando um ambiente agradavel e
acolhedor para os moradores da Vila e demais usuarios do espaco.

O recuo frontal existente na Rua Nunes Valente foi reconfigurado numa praca
linear escalonada, aproveitando o desnivel do terreno, com a implantacido de
paisagismo, pavimentacdo, implantacdo de mobilidrios (bancos, lixeiras e jardineiras) e
rampas de acesso de forma a atender as reivindicagcbes de melhorias das calgadas

principalmente pela populagéo idosa.

' Quando nao for possivel a utilizagdo de materiais similares aos anteriores, recomenda-se a adogéo de
elementos diversos, que possam ser diferenciados obedecendo aos critérios de reversibilidade, legibilidade e
distinguibilidade do restauro critico. Para maiores informagdes recomenda-se a leitura da Carta de Veneza
(1964), disponivel em:
http://portal.iphan.gov.br/uploads/ckfinder/arquivos/Carta%20de%20Veneza%201964.pdf
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Em seguida, sera apresentada as propostas do Plano Urbanistico para os

espacos livres da ZEIS Dionisio Torres.

Prefeitura de
/ :g? i}, Fortaleza
" ::t;z::;:e:lane]amemo

ZEIS DIONISIO TORRES

ETAPA 03: PLANO URBANISTICO
FONTE: IPLANFOR

[ ] LOTES/QUADRAS
AREAS LIVRES
"] ESPAGOS CONSTRUIDOS

1 - ESPECIFICAGAO DE PISOS

[[7]| PISO DRENANTE
[77] | PISO INTERTRAVADO CINZA
[ ]| PISO INTERTRAVADO AMARELO
777 | PISO INTERTRAVADO VERMELHO
2 - ESPECIFICAGAO DE PAISAGISMO
NOME QTE
& | om wcaniA TOMENTOSA) 07
4 | PAUDE FERRO 01
45 | PALMEIRA IMPERIAL 05
() |IPEROXO 31
(%) [cLusiA 21
@ 3 - ESPECIFICAGAO DE MOBILIARIO
b § ACESS SAPELA | [ NOME QTE
INTERVENgéEs I /’ — BANCO MADEIRA E FERRO 08
@ ACESSIBILIDADE A |LIXERA 03
/ so-=| POSTE 04
@ PRAGA.LINEAR PROGRAMA % | EQUIPAMENTO ESPORTIVO | 02
@ ESPAGO DA CAPELA . HORTA &3/ EQUIPAMENTO ESPORTIVO | 02
| BICICLETARIO 02

@ MEMORIAL

ESCALA: 1/1250

Figura 28: Masterplan da Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2021.

5.4 OS ESPACOS LIVRES DA ZEIS DIONiSIO TORRES

5.4.1. Praca Linear - recuo frontal da Rua Nunes Valente

Um dos espacos livres considerado como prioritario consistiu no recuo frontal
da ZEIS Dionisio Torres voltado para a Rua Nunes Valente (Figura 29). Nesse espaco foi
idealizada uma praca linear composta por jardins escalonados que aproveitam a
declividade do terreno, cuja cota mais alta se encontra nas proximidades da esquina
entre a Avenida Antbnio Sales e Rua Nunes Valente.

Esses jardins foram concebidos como espaco de convivéncia destinados
prioritariamente para os moradores das casas de frente voltadas para a Rua Nunes

Valente. Atualmente, este setor possui tratamento urbanistico precario, apresentando
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pavimentagdo inadequada e calgadas irregulares, principalmente na face interna do
recuo adjacente as residéncias de frente a este.

Diante desse diagnéstico, a proposta de intervencao teve como premissas a
requalificacédo do espacgo através da escolha de pavimentagdo adequada (utilizagado do
piso intertravado), na proposicao de projeto de acessibilidade (implantagdo de rampas e
escadas), insergdo de uma academia da cidade (equipamentos de praticas de atividade
fisica), uma estacdo do Bicicletar e sugestdo de projeto paisagistico para amenizar a
exposicao solar da fachada oeste da Vila Vicentina, face mais critica do conjunto

edificado em relag&o ao conforto térmico.
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Para atender ao proposito da proposta, o projeto contemplou a instalagdo de
jardineiras rodeadas por bancos de concreto que permitem a utilizacdo do espaco pelos
moradores. Ladeados a esses bancos foi proposta vegetagdo, com a utilizagdo do Oiti e
a Clusia, com a intengdo de amenizar a exposig¢ao solar e favorecer a privacidade dos
usuarios deste espaco. Articulado a esse, foi proposto projeto preliminar de
acessibilidade, com a presenga de rampas e escadas para proporcionar acessibilidade
segura e confortavel aos moradores das casas frontais a este espacgo na Vila Vicentina.

Na calgcada externa a praca linear, adjacente a Rua Nunes Valente, foi
proposta a regularizagéo do passeio, por meio da pavimentagdo com piso intertravado, e
a utilizagdo do Ipé Roxo em substituigdo ao Nim Indiano'®, seguindo as recomendagées
contidas no documento denominado Cartografia Social elaborado pelo IFCE. Essa
iniciativa contribui para amenizar a sensacao térmica das fachadas das casas voltadas

para o oeste da Vila.

® O Azadirachta Indica ou Nim indiano possui caracteristicas inseticidas que impactam negativamente no
desenvolvimento de varias espécies animais e vegetais nos locais onde ele se apresenta. Ha estudos que
comprovam alteragdes nas caracteristicas do ecossistema local, percebidas, entre outros impactos
negativos, na desertificagdo e no empobrecimento do solo nas areas onde ha a plantagdo desta espécie.
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5.4.2. Praca Vila Vicentina - espaco livre proximo a Capela na Rua Tiburcio Cavalcante

O espaco em frente a Capela, denominado no presente Plano Urbanistico
como Praga Vila Vicentina, passara por uma remodelagao paisagistica para que possa
servir de uma area de convivéncia da comunidade e visitantes da Vila Vicentina. Nesse
sentido, propde-se a implantagdo de alguns mobiliarios urbanos (bancos, canteiros,
lixeiras, iluminagao publica e bicicletario) na area mais préxima ao acesso principal da
Capela. Nas jardineiras sugere-se o plantio de espécies da flora local, conforme o
Manual de Arborizagdo Urbana de Fortaleza'® (2020).

No patio que atualmente funciona como estacionamento de veiculos para
visitantes (seis vagas, sendo uma reservada para pessoas com deficiéncia),
recomenda-se uma nova pavimentagdo (piso de concreto intertravado), tornando o
espaco capaz de funcionar tanto como estacionamento (uso permanente), quanto como
um lugar voltado para a comercializagdo de produtos em carater temporario, tais como
food trucks, tendas com produtos (alimentacao, artesanato etc.) em ocasides/ eventos

programados pela comunidade.

6 Para maiores informagdes indica-se a leitura do documento disponibilizado no seguinte endereco:
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/manuais/manual_ar
borizacao.pdf.



https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/manuais/manual_arborizacao.pdf
https://urbanismoemeioambiente.fortaleza.ce.gov.br/images/urbanismo-e-meio-ambiente/manuais/manual_arborizacao.pdf
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6 - CONSIDERAGOES FINAIS

A elaboracao deste caderno, Plano Urbanistico, consistiu em um processo
que visou contemplar e atender a complexa equacado de trabalhar com o tema da
regularizacao fundiaria e intervengdo em um patriménio cultural edificado tombado.

Salienta-se que o presente documento ndo pode ser dissociado dos demais
produtos do PIRF: Plano de Trabalho, Diagnéstico Socioeconémico, Histérico-cultural,
Arquiteténico e Fundiario, Normas Especiais de Uso e Ocupacgao do Solo, Plano de
Regularizagdo Fundiaria, Plano de Geracao de Trabalho e Renda, Plano de Participagcao
Comunitaria e Desenvolvimento Social e Compatibilizacdo dos Produtos). Ha uma
perspectiva transversal de construcdo e de entendimento entre os cadernos. Entretanto,
ressalta-se que o Plano Urbanistico estd mais intrinsecamente conectado aos produtos
Diagnostico Socioeconémico, Historico-cultural, Arquitetdnico e Fundiario, Normas
Especiais de Uso e Ocupacao do Solo e Plano de Regularizagao Fundiaria.

Este produto consiste numa proposta de urbanizacdo dos espacgos livres
publicos (praga linear e patio da Capela), melhorias habitacionais e valorizacdo do
patriménio histérico da Vila Vicentina. Portanto, as propostas para os referidos espacos
foram elaboradas em carater ilustrativo, no sentido de facilitar a compreensdo da
espacializagao do programa de necessidades. Este programa foi construido por base na
cartografia social (Cadernos da Cartografia Social da Zeis Dionisio Torres - 2020)
elaborada em conjunto com os moradores da comunidade.

As melhorias habitacionais serao objeto de um estudo mais detalhado, cujo
processo devera contar com Assessoria Técnica em Habitagdo de Interesse Social
(ATHIS), com objetivo de melhorar o ambiente construido respeitando o patriménio
edificado, no sentido de evitar possiveis descaracterizagdes a volumetria da ZEIS
Dionisio Torres.

As propostas deste plano sao resultado de um possivel cenario urbanistico
delineado por uma hierarquizagdo de espacos (livres, publicos, compartilhados e
privados) que pretendem viabilizar uma nova articulagdo com o entorno imediato. Esse
cenario parte da proposta de harmonizagdo entre os espacos da cidade formal (area
legalizada) e a informal (assentamentos precarios) trazida pelo instrumento ZEIS.

Entretanto, em virtude da dinamica urbana e da forma de operacionalizagao
do processo de execucdo das propostas deste Plano, podera haver mudangas na
disposicao dos equipamentos e no dimensionamento do programa de necessidades. A

apresentacdo dos espagos publicos (praga linear, patio interno e calgadas) podera ser
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alvo de alteragdes no momento da elaboragado dos projetos executivos. Nesse momento,
outros memoriais e outras especificagdes de materiais construtivos podem ser
destinados para compor a proposta definitiva. Esta podera ser objeto de estudos mais
aprofundados, tais como: topografia, levantamento da infraestrutura existente (agua,
esgoto, eletricidade), levantamento das espécies vegetais entre outros estudos
complementares.

O aprofundamento de cada levantamento especifico ou complementar
certamente ira influenciar neste Plano. Estes estudos serdo demandados no momento
da execucdo das propostas urbanisticas, que deverdo ser executadas com a
participacao do Conselho Gestor da ZEIS Dionisio Torres.

Dessa forma, este Plano consistira num norte para a execugao das propostas
urbanisticas da ZEIS Dionisio Torres. Os principios gerais tais como: requalificacdo dos
espacos publicos (praca linear, patio central, entorno da capela e calgadas), melhorias
habitacionais e valorizagao do patriménio histérico devem ser priorizados. Estes seréo a
fundamentacdo para a adequacao das possiveis alteracdes decorrentes de estudos ou
levantamentos complementares a serem elencados no momento de execugdo das
propostas, cuja finalizacdo devera ser pactuada com o Conselho Gestor da ZEIS

Dionisio Torres.
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