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APRESENTACAO

Este relatdrio consiste no segundo produto parcial do processo de elaboragéo do Plano
Diretor Participativo de Fortaleza, segundo contrato 01/2006 firmado entre a Prefeitura do
Municipio de Fortaleza e o Instituto Pdlis.

Denominado Relatério 2 — Leituras Juridica, Urbanistica e Comunitaria — contém o
resultado da constru¢dao do conhecimento sobre o municipio de Fortaleza através de dois
componentes de analise:

= Componentes de natureza técnica (andlise juridica referente ao quadro legal e
institucional da politica urbana no ambito municipal, bem como nas esferas
estadual e federal com impacto na definicho da acdo municipal; e anadlise
urbanistica sobre aspectos sodcio-econémicos-territoriais que, articulados,
contribuem para uma compreenséao da situacao atual da cidade de Fortaleza);

= Componente da participagcéo social no processo de construgéo coletiva das leituras
municipais, denominada leitura comunitaria, realizada a partir de metodologia que
inclui diversos segmentos da sociedade local e do poder publico municipal,
capacitando-os para sua acao efetiva no processo de planejamento urbano em
Fortaleza.

A apresentacdo das leituras segue uma forma setorial com a primeira parte (l. Leitura
Juridica) avaliando o corpo legal disponivel no municipio, no estado e no pais, no que se
refere ao planejamento urbano e ambiental, oferecendo algumas recomendacgdes para a
elaboragéo do plano diretor em Fortaleza.

A segunda parte (ll. Leitura Urbanistica) descreve a situagéao atual do municipio a partir da
apresentacdo do que se conhece por evolucdo urbana, passando pelo conjunto de
componentes fisico-territoriais referidos ao meio ambiente e a estrutura urbana e
mobilidade, passando aos componentes sdécio-econémicos com suporte no territério
municipal e metropolitano e apresentando uma reflexdo conceitual sobre a dinamica
imobiliaria aplicada ao municipio.

O resultado da discussao publica sobre o que se chamou “A Cidade que Temos”, segunda
etapa do processo de planejamento participativo (a primeira consistiu em rodadas de
capacitacdo de multiplicadores tanto da comunidade quanto do corpo de servidores
municipais), se apresenta como lll. Leitura Comunitaria.

A partir dos trés conjuntos de subsidios para estruturar um quadro de referéncia sobre a
cidade de Fortaleza do ponto de vista técnico e comunitério, apresenta-se, a guisa de
encaminhamento, uma série de consideragdes fruto de um cruzamento das trés leituras
(IV. Cruzamentos Tematicos),

Esses cruzamentos levaram a proposicao de 5 Eixos Estratégicos (parte V) que, expostos
para a comunidade no Primeiro Férum do Plano Diretor Participativo de Fortaleza, foram
aprovados e orientam a continuidade da elaboragéao do plano.

As principais referéncias para foram Lei Organica Municipal, a Constituicado Federal e o
Estatuto da Cidade, considerados como principais legislacdes para a leitura juridica, al'em
do PDDU/FOR - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (lei 7061/92), da
LUOS - Lei de Uso, Ocupacao e Parcelamento (lei 7987/96) e a legislacao urbanistica e
ambiental.

Na leitura urbanistica, além da legislagcao acima relacionada, foram avaliados os principais
planos e projetos municipais e estaduais, incluindo o LEGFOR (proposta de plano diretor
em documento “Sintese Diagndstica”’,de 2003, produzido pela Prefeitura Municipal de
Fortaleza) como referéncia considerada para analise urbana e municipal.



Para a conclusdao do presente produto, foram realizadas reunides de trabalho com a
coordenacao da SEPLA — Secretaria de Planejamento e com as secretarias relacionadas
com as questdes pertinentes ao plano diretor (SEINF, SEFIN, SEMAM)

As discussdes com o Nucleo Gestor, realizadas sistematicamente, fazem parte da
metodologia de elaboracdo do PDPFOR, uma vez que essa instancia de discussao foi
especialmente estruturada para acompanhar e deliberar durante todo o processo de
construgao do plano.
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l. LEITURA JURIDICA

LIl. ASPECTOS RELEVANTES PARA A REVISAO DO PLANO DIRETOR DO
MUNICIPIO DE FORTALEZA

A presente analise tem por objetivo apontar as matérias e o tratamento legal aos
principios, objetivos, diretrizes e instrumentos voltados a promocao da politica urbana que
devem ser objeto da revisdo do Plano Diretor do Municipio de Fortaleza, com base na
nova ordem legal urbana instituida a partir da Constituicdo Brasileira de 1988 e do
Estatuto da Cidade que é a lei federal de desenvolvimento urbano que regulamenta o
capitulo constitucional da politica urbana.

Para a definicao dos principios, diretrizes e instrumentos que devem ser objeto da revisao
do Plano Diretor, é necessario verificar a existéncia de entraves juridicos, lacunas e
conflitos de normas na legislagcdo urbana ja instituida no Municipio de Fortaleza, em
especial o atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PPDU.FOR 1992 (Lei
Municipal n® 7061/92), na Lei Organica do Municipio, e na diversas normas municipais
que interferem na Politica Urbana, como as normas sobre uso, ocupacao e parcelamento
do solo, regularizac¢ao fundiaria, meio ambiente, patrimdnio histdrico e cultural.

Para esta revisdao um tema relevante sdo as possibilidades e limites legais do Municipio
instituir um Plano Diretor que atenda as exigéncias do Municipio de Fortaleza ter um
desenvolvimento sustentavel através de uma gestdo democratica e participativa de modo
a atender as necessidades de seus habitantes no sentido de terem uma vida digna,
promover o equilibrio ambiental em todo o seu territorio e realizar atividades econdémicas
qgue nao resultem no aumento das desigualdades socio-territoriais.

A analise das normas constitucionais sobre os principios, objetivos e instrumentos da
politica urbana tem o intuito de demonstrar de que forma o Municipio como ente da
Federacéo brasileira, tem competéncia e atribuicées preponderantes para instituir o marco
legal para a promog¢ao do desenvolvimento sustentavel local, de modo a combater e
reduzir as desigualdades sociais e econémicas de seus habitantes, e preservar o meio
ambiente natural e construido saudavel.

A abordagem sobre o Estatuto da Cidade visa apontar as diretrizes e os instrumentos
sobre a politica urbana que devem ser previstos no Plano Diretor do Municipio de
Fortaleza, por ser o instrumento constitucional fundamental do Municipio para a promogao
desta politica. Por se tratar de normas gerais de direito urbanistico, as diretrizes
norteadoras da politica urbana previstas no Estatuto da Cidade devem prevalecer sobre
as diretrizes instituidas na atual legislagdo municipal que contrariem ou dificultem o
cumprimento destas.

Uma leitura juridica critica conjugada das normas do Estatuto da Cidade e da Lei
Organica do Municipio referente ao Plano Diretor é necessaria para verificar a
compatibilidade entre as normas destas legislacdes referente aos objetivos, diretrizes,
matérias e instrumentos que devem ser estabelecidos no Plano Diretor. O regramento
referente a atuacao do Municipio no planejamento, gestdo e ordenamento do territdrio,
politica habitacional e a regularizagao fundidria, preservacao do meio ambiente, protecao
do patriménio histérico e cultural, mobilidade urbana deve ser efetuado com base nas
atribuicbes constitucionais do Municipio e nos principios e diretrizes norteadores da
politica urbana e nos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.

A analise juridica critica do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PPDU.FOR
1992 ¢é fundamental para identificar quais as mudancas legais essenciais que séo



necessarias através da sua revisao legal para atender os preceitos da politica urbana
instituidos na nova ordem legal urbana brasileira.

Por fim, cabe ressaltar o entendimento da preponderancia do Plano Diretor como o
principal instrumento legal da politica de desenvolvimento urbano e local do Municipio de
Fortaleza de modo que seja aplicado e executado imediatamente apds a sua edicao pelo
Poder Publico e respeitado pelos agentes privados, publicos e por seus habitantes. O
Plano Diretor deve ser considerado como o instrumento legal urbano norteador e
obrigatério para a revisao e edicao da legislagao urbanistica e ambiental do Municipio.



Il. DOS PRINCIPIOS E DIRETRIZES NORTEADORES DA REVISAO DO PLANO
DIRETOR DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

LIL1. O Plano Diretor como Instrumento Fundamental da Politica Urbana do
Municipio

Pelo texto constitucional, nos termos do §1° do artigo 182 o Plano Diretor é considerado
como instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano portanto, € o instrumento
basico do planejamento urbano. Como um dos objetivos da politica urbana é garantir que
a propriedade urbana atenda sua funcao social, o Plano Diretor, como instrumento basico
dessa politica, tem atribuicdo constitucional para disciplinar essa matéria. Isto é, cabe as
normas do Plano Diretor estabelecer os limites, as faculdades, as obrigacbes e as
atividades que devem ser cumpridas pelos particulares referentes ao direito de
propriedade urbana.

O Plano Diretor deve obrigatoriamente conter normas que estabelecam os critérios e
exigéncias para que a propriedade, tanto de destinagcao urbana como de destinagao rural,
cumpra sua funcéo social. As regras estabelecidas no Plano Diretor devem ser
observadas tanto pelo setor publico como pelo setor privado. Neste sentido, tanto a
propriedade publica como a privada devem cumprir sua fungcéo social de acordo com o
que estabelece o Plano Diretor Municipal.

Nos termos do §2° do artigo 182 da Constituicao Federal de 1988, a propriedade urbana
cumpre a sua funcao social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da
cidade expressas no Plano Diretor.

Estas exigéncias fundamentais de ordenacgao da cidade compreendem a forma de divisao
do territério considerando o ambiente natural e construido, as atividades de natureza
urbana e rural, a preservacdo do meio ambiente e os aspectos sociais econdmicos e
culturais dos habitantes do Municipio. A divisdo do territério compreende, por sua vez, o
macrozoneamento que deve ser instituido com base na diversidade de fungdes e usos e
atividades existentes no Municipio, capacidade e existéncia de infra-estrutura, servicos e
condicdes de vida adequada.

O Plano Diretor, como o instrumento basico da politica urbana, se caracteriza como um
plano imperativo por suas normas e diretrizes serem impositivas para a coletividade,
apresentando um conjunto de normas de conduta que os particulares ficam obrigados a
respeitar.

O Plano Diretor tem essa caracteristica, pois estabelece normas sobre o uso e ocupacéo
do territério da cidade, regulam os instrumentos de atuacdo do poder publico e as
atividades urbanisticas, que devem ser respeitadas pela coletividade.

Os critérios e as exigéncias estabelecidas para o exercicio do direito de propriedade
devem ser obedecidos pelos particulares, sob pena de ficarem sujeitos as obrigacdes e
sangoes aplicaveis pelo poder publico, por descumprimento ao Plano Diretor e violagao a
ordem urbanistica.

Os efeitos juridicos decorrentes do processo de planejamento dependem da espécie de
plano adotado pelo Estado para alcancar seus objetivos e metas. A Constituicdo Federal
de 1988, ao dispor sobre o planejamento em seu artigo 174, considera que o Estado,
como agente normativo e regulador da atividade econdmica, exercera na forma da lei, as
funcbes de fiscalizagao, incentivo e planejamento, sendo este determinante para o setor
publico e indicativo para o setor privado.

O desenvolvimento do planejamento urbanistico, pelo Poder Publico municipal, ndo pode
se restringir a planos meramente indicativos para o setor privado, pois a normatizacao
urbanistica preconizada no texto constitucional, tem como esséncia propiciar faculdades e



direitos e gerar obrigacdes aos individuos para o cumprimento dos objetivos da politica
urbana, como o de garantir que a propriedade urbana atenda sua fungéo social.

José Afonso da Silva ao tratar dos planos urbanisticos, entende que:

“(...) ndo se configura, com nitidez, aquela distincao do plano
em imperativo e indicativo. O que, em regra, se verifica € que
os planos urbanisticos podem ser gerais ou especiais
(particularizados ou pormenorizados), e aqueles sdo menos
vinculantes em relacdo aos particulares, porque sado de
carater mais normativos e dependentes de instrumentos
ulteriores de concrecdo, enquanto os outros vinculam mais
concretamente as atividades dos particulares, mesmo nos
regimes de economia de mercado. E que aqui nédo se trata
de intervencdo no dominio econémico propriamente dito,
mas no dominio mais restrito ao direito de propriedade, a
respeito da qual a ordem constitucional permite a
interferéncia imperativa do poder publico por meio da
atuacao da atividade urbanistica.

Em vez de planos imperativos e planos indicativos, fala-se
preferentemente, no campo urbanistico, em planos gerais ou
planos preparadores, e em planos vinculantes, planos
especiais, planos particularizados, planos de urbanizacdo ou
planos de edificacdo. Todos s&o, porém, imperativos nos
limites de sua normatividade e todos sao vinculantes em
certo sentido, & vista de seus destinos mais imediatos” (Da
Silva, 1981, p. 116).

O plano diretor, apesar de ter a caracteristica de um plano geral, em razdo do disposto no
artigo 182, paragrafos 2° e 4° da Constituicdo, se transformou no instrumento obrigatério
para o Municipio intervir, visando executar a politica urbana, como meio de garantir que a
propriedade urbana cumpra uma fungcéo social. Este é requisito obrigatorio para o Poder
Publico municipal aplicar de forma sucessiva o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo
compulsérios, imposto sobre a propriedade predial e territorial progressivo no tempo e a
desapropriacéo para fins de reforma urbana, ao proprietario de imovel urbano nos termos
do paragrafo 4° do artigo 182. Conforme preceitua o artigo 182 da CF é facultado ao
Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir
nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento sob pena de serem aplicados
sucessivamente: o parcelamento ou edificagdo compulsérios, o imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo, e a desapropriacéo para fins
de reforma urbana.

O plano diretor tem a atribuicdo de definir as areas urbanas consideradas subutilizadas ou
nao utilizadas, sujeitas a aplicacdo dos referidos instrumentos para que as propriedades
urbanas situadas nessas areas cumpram sua fungdo social. A imperatividade dessas
normas aos particulares e agentes privados tem o seu limite devidamente demarcado
nesse dispositivo constitucional. O Plano Diretor tem a tarefa de definir os critérios gerais
de uso e ocupacao do solo e delimitar as areas onde deverdo ser fixados critérios
especificos de uso e ocupacao do solo atraveés de lei municipal especifica, para assegurar
que a propriedade urbana cumpra a sua fungéo social. As normas definidoras das areas
urbanas sujeitas a intervencéo do poder publico, para garantir o cumprimento da fungéo
social da propriedade, nos termos do paragrafo 4° do artigo 182 da Constituicao Federal,

' DA SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1981, p-
116.
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sa&0 normas imperativas, pois, nao havendo essa definicdo, o Poder Publico municipal nao
podera exigir do proprietario de imdvel urbano que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena de ficar sujeito aos instrumentos destinados ao cumprimento
dessa exigéncia.

L.Il.2. Dos principios constitucionais norteadores da politica urbana

L.I.2.1. Fung¢oes sociais da cidade e desenvolvimento sustentavel

O respeito aos principios da fungéo social da cidade e do desenvolvimento sustentavel
pressupdem que as acoes, metas e medidas estabelecidas no Plano Diretor devem ter no
minimo um equilibrio entre as formas de desenvolvimento econémico e o desenvolvimento
social e humano da cidade.

A definicao das fungdes sociais da cidade deve ser o principio balizador da politica urbana
e a aplicacao ou cumprimento desse principio pode redirecionar 0s recursos, a riqueza e
as oportunidades da cidade de forma mais justa de modo a combater as situagdes de
desigualdade econdmica e social vivenciadas em nossas cidades.

Este principio sera respeitado, quando houver acdes e medidas estabelecidas no Plano
Diretor que sejam destinadas a garantir o exercicio do direito a cidades sustentaveis
previsto no inciso | do artigo 2° do Estatuto da Cidade. Um dos indicadores do
cumprimento e aplicagdo do principio das fung¢des sociais da cidade é do Plano Diretor
conter o conjunto de instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, que sejam destinados
a atender os elementos do direito a cidade entendido como o direito a terra urbana,
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes.

O principio internacional do desenvolvimento sustentavel no estabelecimento das
diretrizes e na promoc¢ao da politica de desenvolvimento urbano, esta incorporado no
conceito do direito a cidade direito a cidade sustentavel. Esta incorporacdo é decorrente
dos tratados internacionais de direitos humanos do qual o Estado Brasileiro é parte como
a Convencao da Biodiversidade e da Declaragdo do Rio Sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento de 1992 (Agenda 21).

O principio do desenvolvimento sustentavel passou a ser um componente fundamental do
desenvolvimento urbano, pelo qual as pessoas humanas sdo o centro das preocupagoes
e tém o direito a uma vida saudavel e produtiva, em harmonia com a natureza, conforme
dispbe o principio 1° da Declaracao do Rio (Agenda 21). Esse componente, como
requisito obrigatorio, significa a vinculagdo do desenvolvimento urbano, referido no caput
do artigo 182, com o direito ao meio ambiente estabelecido no artigo 225 da Constituicao
Federal de 1988.

O que deve nortear a identidade dessa politica é o direito a uma vida digna nas cidades, o
direito de viver com qualidade de vida se sobressaindo sobre o mero direito de
sobrevivéncia. O desenvolvimento na cidade somente podera ser considerado sustentavel
se estiver voltado para eliminar a pobreza e reduzir as desigualdades sociais. Pensar na
melhoria do meio ambiente, significa o pleno atendimento do objetivo de enfrentar as
causas da pobreza, que afeta a maioria da populagao que vive nas cidades.

A politica de desenvolvimento urbano estabelecida pelo Municipio no Plano Diretor que
ndao tiver como prioridade atender as necessidades essenciais da populagdo
marginalizada e excluida das cidades, estard& em pleno conflto com as normas
constitucionais norteadoras da politica urbana, com o sistema internacional de protecao
dos direitos humanos, em especial com o principio internacional do desenvolvimento
sustentavel.
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O principio das fungbes sociais da cidade deve ser aplicado para mediar a intensa
litigiosidade dos conflitos urbanos, como, por exemplo, o caso de preservacao de bacias e
mananciais, utilizacdo de areas publicas e verdes para fins de moradia, destinagdo de
areas para implantacao de usinas e incineradores de lixo em bairros residenciais.

As fungdes sociais da cidade estarao sendo desenvolvidas de forma plena quando houver
reducao das desigualdades sociais, promog¢ao da justica social e melhoria da qualidade de
vida urbana. Esse preceito constitucional serve como referéncia para impedir medidas e
acOes dos agentes publicos e privados que gerem situagcdes de segregacao e exclusao de
grupos e comunidades carentes. Enquanto essa populagdao nao tiver acesso a moradia,
transporte publico, saneamento, cultura, lazer, seguranca, educacgéo, saude nao havera
como postular a defesa de que a cidade esteja atendendo a sua funcao social.

A incorporagdo da fungéo social da cidade como preceito que deve balizar a politica de
desenvolvimento urbano, a luz do desenvolvimento sustentavel, aponta para a
possibilidade de sairmos do marco apenas da critica e denuncia em relagcdao ao quadro da
desigualdade social, e passarmos para a construcao de uma nova ética urbana. Nessa
nova ética urbana o reconhecimento dos valores ambientais e culturais devera ser ponto
de partida para o estabelecimento de novas clausulas dos contratos sociais, originando
novos paradigmas da gestdo publica, que incorporem praticas de cidadania capazes de
atingir os setores mais excluidos da sociedade que ndo tém acesso aos seus direitos e
necessidades basicas.

I.I.2.2. Fungao social da propriedade

A funcao social, como principio norteador do regime da propriedade urbana permite, por
meio do plano diretor, que o Poder Publico Municipal exija que a utilizacdo de determinada
area, pelo seu proprietario, seja em prol do bem coletivo, conforme estabelece o paragrafo
unico do artigo 1° do Estatuto da Cidade. Essa utilizacdo em prol do bem coletivo implica
numa destinacdo concreta do imével para o atendimento do interesse social®.

No sentido de estabelecer uma relacdo entre a propriedade urbana e as diretrizes e
objetivos da politica urbana, o plano diretor devera necessariamente no estabelecimento
das exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade definir quando a propriedade
urbana cumpre sua fungéo social.

A funcado social da propriedade é o nucleo basilar da propriedade urbana. O direito de
propriedade urbana somente é passivel de ser protegido pelo Estado no caso de a
propriedade atender a sua fung¢édo social. De acordo com o inciso XXIl do artigo 5° da
Constituicao, é garantido o direito de propriedade e, em seguida, pelo inciso XXIII, dispoe
que a propriedade atendera a sua fungéo social.

Importante ressaltar, que a compreensao da fungcao social da propriedade, apesar de ser
um principio constitucional desde 1988, encontrava um entrave no sistema juridico
brasileiro, o novo Cdédigo Civil abragou o conceito de propriedade com relagao juridica
complexa carregada de direitos e deveres e voltada a vocagao primordial de atender a
funcéao social, com base no principio constitucional que a funcao da propriedade é social.

O Cddigo Civil anterior previa um conceito de propriedade unicamente privado que levava
a questionamentos juridicos quanto a aplicabilidade da funcédo social na propriedade
privada. Com a instituicio do Novo Coddigo Civil (Lei Federal n° 10.406/2002), esta

2 Eros Grau na busca de explicitar a idéia de fungé@o social como fungao social ativa, enfatiza o fato de que o principio da fungéo social da propriedade impdem ao
proprietério - ou a que detém o poder de controle, na empresa - o dever de exercé-la em beneficio outrem. Isso significa que a funcéo social da propriedade atua
como fonte da imposicdo de comportamentos positivos - prestagdo de fazer, portanto e ndo, meramente, de nao fazer - ao detentor do poder que deferi da
propriedade. Vinculagao inteiramente distinta, pois daquela que lhe é imposta mercé de concre¢do do poder de politica (GRAU, Eros Roberto, A Ordem Econ6omica

na Constituicao de 1988 ( Interpretagéo e Critica, Ed. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 1990, pag. 250).
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barreira foi eliminada na medida em que a lei civil passou a incorporar o principio da
funcéo social no conceito de propriedade e de contrato:

“Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais e
de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a _flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimbénio histérico e
artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas

Art. 2.035. (...)

Paragrafo unico. Nenhuma convencédo prevalecera se
contrariar preceitos de ordem publica, tais como os
estabelecidos por este Codigo para assegurar a fungdo
social da propriedade e dos contratos”. [grifos nossos]

Adilson Dallari, ao tratar dos instrumentos de politica urbana, previstos no Estatuto da
Cidade, defende que o principio da fungdo social da propriedade seja dotado de
positividade e eficacia, apresentando-nos as expressivas observagcoes de Celso Antdnio
Bandeira de Mello, sobre a imediata produgéo de efeitos deste principio:

“Funcao social da propriedade é tomada como necessidade
de que o uso da propriedade responda a uma plena
utilizagdo, otimizando-se ou tendendo-se a otimizar os
recursos disponiveis em maos dos proprietarios ou, entao,
impondo-se que as propriedades em geral ndo possam ser
usadas, gozadas e suscetiveis de disposicdo em contradita
com estes mesmos propdsitos de proveito coletivo. A
expressao ‘funcdo social da propriedade’ pode-se também
atribuir outro conteudo, vinculado a objetivos de justica
social; vale dizer, comprometido com o projeto de uma
sociedade mais igualitaria ou menos desequilibrada — como é
0 caso do Brasil — no qual o acesso a propriedade e 0 uso
dela sejam orientados no sentido de proporcionar ampliacdo
de oportunidades a todos os cidadaos independentemente
da utilizacdo produtiva que porventura ja esteja tendo. E
certo, contudo, que mesmo a perspectiva restrita sobre o
alcance da expressao ‘funcao social da propriedade’ —
vinculando-a tdo s6 ao destino produtivo do bem - ja
permitira adotar, caso se desejasse fazé-lo deveras, uma
série de providéncias aptas a conforma-la ao proveito
coletivo. Assim exempli gratia, a instituicdo de uma pesada e
progressiva tributacdo sobre imdveis rurais e urbanos
ociosos ou insatisfatoriamente utilizados, a protecao legal a
posses produtivas sobre prédios rusticos inaproveitados por
seus titulares ou sobre terrenos urbanos estocados para
valorizagdo e nao edificados, seriam providéncias
confortadas pela nocado de funcado social da propriedade,
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mesmo que disto se tenha uma visao atrelada tdo somente a
sua aplicagao util” (Dallari, 2002, p. 73-74)3.

O principio da fungao social da propriedade, como garantia de que o exercicio do direito a
propriedade urbana respeite a necessidade desta ter uma destinacdo social, deve
justamente ser o paradmetro para identificar que fun¢des a propriedade deve ter para que
atenda as necessidades sociais existentes nas cidades. Funcdo esta que deve
condicionar a necessidade e o interesse da pessoa proprietaria, com as demandas,
necessidades e interesses sociais da coletividade.

O Estatuto da Cidade em seu artigo 39 determina como critério que deve ser adotado na
regulacédo da propriedade urbana para o atendimento do principio da funcao social pelo
Plano Diretor do Municipio de Fortaleza o seguinte: “assegurar o atendimento das
necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econdémicas”.

Pelo que se depreende da leitura do artigo 39 do Estatuto da Cidade a propriedade
urbana somente estara cumprindo a sua fungéo social se for destinada para satisfazer as
necessidades dos habitantes da cidade e do Municipio. Os parametros para a satisfacéo
destas necessidades sdo os componentes do direito as cidades sustentaveis e do direito a
moradia como 0 acesso a terra urbana, a moradia adequada, ao transporte e aos servigcos
publicos, a infra-estrutura urbana, ao trabalho, ao lazer e a cultura.

O uso da propriedade urbana para ser considerado social deve ser exercido para
fortalecer a cidadania, respeitar a dignidade da pessoa humana de modo que nao resulte
em formas de discriminag¢ao social e territorial e resulte sim formas de combater e eliminar
a pobreza e de reduzir as desigualdades sociais, que sdo os objetivo fundamentais
constitucionais da politica de desenvolvimento urbano, das cidades e dos Municipios.

Funcao sécio-ambiental da propriedade

Com o advento da Constituicdo Federal de 1988, a propriedade passou a ter seu uso
condicionado ao bem-estar social e a ter assim uma fung¢ao social e ambiental, conforme
consta da interpretacdo combinada dos seus artigos. 5°, XXIIl, 170, Ill, 182, 183, 186, Il e
225.

Conforme acima transcrito, o atual Cédigo Civil, no artigo 1.228, §1°, reafirma a funcao
social da propriedade acolhida no art. 5%, XXII e XXIII e artigo 170, lll, todos da
Constituicdo Federal de 1988. Na verdade, o novo Cdédigo Civil vai mais além, prevendo
ao lado da funcao social da propriedade, a sua fungcdo socioambiental, com a previsao
expressa de protecdo da flora, da fauna, da diversidade ecoldgica, do patriménio cultural e
artistico, das aguas e do ar, tudo de acordo com o que prevé o artigo 225 da Constituicao
Federal de 1988 e a Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei Federal n® 6.938/81).

Verificamos a partir destes dispositivos legais, que a conservacdo ambiental e 0 uso
adequado dos recursos naturais sado requisitos fundamentais para o cumprimento da
funcéo social da propriedade publica e privada, conforme dispbe o artigo 186 da
Constituicao Federal de 1988.

Verificamos assim que a fungéo social da propriedade ndao envolve apenas o componente
econdmico de produtividade ou utilizagdo, mas sim deve conciliar diferentes fun¢des da
cidade, como a cultura, 0 meio ambiente, a moradia, podendo inclusive ser referida como
funcédo socioambiental da propriedade publica e privada.

De acordo com Juliana Santilli:

8 DALLARI, Adilson. Estatuto da Cidade -(Comentarios & Lei Federal n° 10.257/2001. Adilson Dallari e Sergio Ferraz (orgs.).

Sé&o Paulo: Malheiros Editores, 2002, pp.73-74. MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Novos aspectos da fungéo social da
propriedade no direito publico. Sao Paulo: RDP 84, Editora Revista dos Tribunais, 1987, pp. 43-44.
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“(...) a funcao socioambiental da propriedade é muito mais do
que um principio especifico do Direito Ambiental: é um
principio orientador de todo o sistema constitucional que
irradia seus efeitos sobre diversos institutos juridicos. A
funcdo socioambiental da propriedade permeia a protecao
constitucional a cultura, ao meio ambiente, aos povos
indigenas e aos quilombolas” (Santilli, 2005, p.86)*.

Esses interesses juridicos coletivos sao protegidos pela constituicdo, bem como, integram
o conceito de direito a cidade sustentavel (art. 2°, |, do Estatuto da Cidade), que avanca
na integracdo e harmonizacédo dos direitos fundamentais que devem ser garantidos nas
cidades, bem como para superar o aparente conflito entre meio ambiente e moradia.

Importante ressaltar no artigo 2° do Estatuto da Cidade, que determina as diretrizes da
funcéo social da propriedade, o inciso VI, caracterizado pela funcédo da “ordenacéo e
controle do uso do solo, disciplinando que 0 mesmo deve ser realizado com o objetivo de
evitar a retencao especulativa do imével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou nao
utilizacdo do imovel”. Conforme transcrito uma vez nao atendido esse preceito a
propriedade urbana sera considerada como descumpridora de sua fungéo social.

1.11.2.3. Direito a Cidade

O Estatuto da Cidade instituiu, por meio do inciso | do artigo 2°, o direito a cidade no
ambito das diretrizes gerais da politica urbana, que deve ser promovida para a garantia
deste direito. O Estatuto da Cidade define o direito as cidades sustentaveis da seguinte
forma: o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracées.

Devido a atribuicdo constitucional do Estatuto da Cidade determinar as normas gerais
sobre o regime juridico da politica urbana, o direito a cidade € adotado como direito
fundamental, como um direito instituido em decorréncia do principio constitucional das
funcdes sociais da cidade.

Existe total consonancia entre o objetivo constitucional da politica urbana de ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade com a diretriz desta politica prevista
no Estatuto da Cidade da garantia do direito a cidades sustentaveis. H4 uma clara
conexao entre a cidade atender as suas fungbes sociais e seus habitantes exercitarem o
direito a cidades sustentaveis, uma vez que o objetivo é 0 mesmo, das pessoas terem um
padrédo de vida digna mediante 0 acesso a uma moradia adequada, ao trabalho e ao lazer,
e de a cidade ter um meio ambiente ecologicamente equilibrado e sustentavel.

O direito a cidade retrata a defesa da construgcédo de uma ética urbana fundamentada na
justica social e cidadania, ao afirmar a prevaléncia dos direitos urbanos e precisar os
preceitos, instrumentos e procedimentos para viabilizar as transformacdes necessarias
para a cidade exercer sua funcao social.

A partir desta nogdo com a qual foi sendo construido, o Direito a Cidade tem como
elementos os direitos inerentes as pessoas que vivem nas cidades em ter condi¢des
dignas de vida, de exercitar plenamente a cidadania e os direitos humanos (civis, politicos,

4 SANTILLI, Juliana. Socioambientalismo e novos direitos. Sado Paulo: Editora Fundagao Peirdpolis Ltda.,
2005, p. 86.
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econOmicos, sociais, culturais e ambientais), de participar da gestdo da cidade, de viver
num meio ambiente ecologicamente equilibrado e sustentavel.

Com o Estatuto da Cidade, ocorre um profundo impacto no direito a cidade, que deixa de
ser um direito reconhecido somente no campo da politica e passa a ser um direito
reconhecido no campo juridico.

O direito a cidade adotado pelo direito brasileiro o coloca no mesmo patamar dos demais
direitos de defesa dos interesses coletivos e difusos, como por exemplo, o direito do
consumidor, do meio ambiente, do patriménio histérico e cultural, da crianca e do
adolescente, da economia popular.

Com base na finalidade e nos componentes que devem ser preservados para assegurar o
pleno exercicio do direito a cidade, e levando em conta a necessidade de preservacao dos
interesses difusos dos habitantes da cidade como o direito a moradia, devem ser
consideradas como situacbes de violacdo e lesdo deste direito, acbes e omissoes,
medidas legislativas, administrativas e judiciais e praticas sociais que resultem:

e em restricbes ou impedimento na manutencédo da memdria e identidade cultural, das
formas de convivéncia pacifica e da produgao social do habitat;

e em restricdes e impedimento das formas de manifestacédo, organizacao e agcao, com
base nos seus usos e costumes, dos grupos sociais e dos habitantes das cidades, em
especial, os vulneraveis e desfavorecidos;

e no impedimento, recusa, dificuldade e impossibilidade da participagéo politica coletiva
dos grupos sociais e de habitantes na gestdo da cidade, bem como no cumprimento
das decisdes e das prioridades definidas nos processos participativos que integram a
gestao da cidade.

Configura também violacdo ao direito a cidade, a omissao dos agentes publicos, que
impliqgue na néo aplicacéo e adocao dos principios constitucionais na implementagéo da
politica urbana em qualquer das esferas governamentais: no campo administrativo,
envolvendo a elaboracdo e execucdo de projetos, programas e planos; na esfera
legislativa, por meio da edi¢édo de leis, controle dos recursos publicos e a¢des de governo
e na esfera judicial, nos julgamentos e decisdes sobre conflitos coletivos e difusos
referentes a assuntos de interesse urbano.

1.1.2.4 Indicadores juridicos da aplicacao dos principios norteadores da politica
urbana pelo Plano Diretor do Municipio de Fortaleza

Os indicadores juridicos para verificar se 0 Plano Diretor do Municipio de Fortaleza esta
atendendo e aplicando os principios das fungdes sociais da cidade e da propriedade, e
assegurando aos habitantes do Municipio o pleno exercicio do direito a cidades
sustentaveis sdo a existéncia de acgbes estratégicas e do regramento de instrumentos
destinados a concretizar as seguintes medidas:

a) garantir a convivéncia com um meio ambiente ecologicamente equilibrado;
b) garantir oportunidades de acesso, a moradia a todos os habitantes do Municipio;

c) democratizar o uso, ocupacdo e a posse do solo urbano, de modo a conferir
oportunidade de acesso ao solo urbano e a moradia;

d) promover a justa distribuicdo dos 6nus e encargos decorrentes das obras e servigos
da infra-estrutura urbana;

e) recuperar para a coletividade a valorizagao imobiliaria decorrente da acédo do Poder
Publico;
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f) gerar recursos para o atendimento da demanda de infra-estrutura e de servigos
publicos provocada pelo adensamento decorrente da verticalizagdo das edificagdes e
para implantacéo de infra-estrutura em areas nao servidas;

g) promover o adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados
OuU 0ciosos, sancionando a sua retencdo especulativa, de modo a coibir o uso
especulativo da terra como reserva de valor;

h) urbanizacdo e regularizagdo fundiaria das dareas ocupadas por populacao de baixa
renda;

i) criacado de espacgos publicos de lazer e areas verdes;
j) protecao de areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico.

LIL.3. O papel do Municipio na regulacao do territério e promocgao da politica urbana

1.1.3.1 AtribuicGes constitucionais

O Municipio é considerado como um ente da Federacéo brasileira nos termos do artigo 18
da Constituicdo, ao lado da Unido, Estados e Distrito Federal. O estabelecimento de
responsabilidades e a divisao de fungdes, competéncias e tarefas entre os entes
federativos configura um patamar institucional ao Municipio de ter constitucionalmente
competéncias administrativas e legislativas para enfrentar as demandas sociais,
econbmicas e ambientais locais.

Com relacédo ao desenvolvimento urbano no ambito das competéncias constitucionais foi
definido que a Unido tem a competéncia para instituir as diretrizes gerais para o
desenvolvimento urbano, habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos (artigo 21,
XX) e sobre normas gerais de direito urbanistico (artigo 24, 1). A Unido instituiu estas
diretrizes gerais através do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001)
compreendida como a lei federal de desenvolvimento urbano.

A Unido tem a competéncia privativa para legislar sobre assuntos que integram a tematica
urbana e ambiental como o direito civil, o direito agrario, aguas, transito, transporte e
registros pubicos por exemplo nos termos do artigo 22 da Constituicao Federal.

No ambito da competéncia legislativa concorrente entre a Unido e Estados, o direito
urbanistico, a protecdo do meio ambiente, a protecao ao patriménio histdrico, cultural,
turistico e paisagistico sao consideradas matérias que devem ter normas gerais definidas
pela Unido e devem também ser consideradas para que a propriedade urbana atenda sua
funcéo social.

As diversas atividades e fung¢des existentes nas cidades € no campo do interesse e de
necessidade dos habitantes nos Municipios sdo consideradas como de competéncia
comum entre a Unido, Estados e Municipio de acordo com o artigo 23 da Constituicao
Federal tais como:

- Cuidar da saude e assisténcia publica;

- Proporcionar os meios de acesso a cultura, a educacgéo e a ciéncia;

- Preservar as florestas, a fauna e a flora;

- Proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de suas formas;
- Fomentar a producao agropecuaria e organizar o abastecimento alimentar;

- Promover programas de construgdo de moradias e a melhoria das condi¢goes
habitacionais e de saneamento basico;
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- Combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizagdo, promovendo a
integracéo social dos setores desfavorecidos.

Ao Municipio nos termos do artigo 30, foi conferida a competéncia para legislar sobre
assuntos de interesse local e suplementar a legislagéao federal e estadual no que couber,
criar, organizar e suprimir distritos, observada a legislacao estadual; organizar e prestar os
servicos publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo.

O Municipio tem a competéncia constitucional para legislar e promover o adequado
ordenamento territorial, planejamento, controle do uso, parcelamento e ocupacéo do solo
urbano (artigo 30, VIII); e promover a protecao do patrimdnio historico-cultural local (artigo
30, IX).

Ao Municipio foi atribuida a competéncia preponderante para promover a politica urbana
nos termos do artigo 182 da Constituicdo Federal. A Constituicdo Federal estabelece os
seguintes objetivos da politica urbana nos termos do artigo 182 da Constituicao Federal,
que deve ser promovida pelo Municipio: garantir o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade, o cumprimento da fun¢ao social da propriedade, e garantir condi¢oes
dignas de vida urbana e o bem estar dos seus habitantes.

E funcdo do Municipio definir os critérios para a cidade e a propriedade urbana atenderem
a sua fungao social, nos termos do artigo 182 da Constituicao Federal, que condiciona a
atuacao do Poder Publico municipal a observancia da lei federal de desenvolvimento
urbano, que é o Estatuto da Cidade, e ao Plano Diretor, concebido como o principal
instrumento da politica de desenvolvimento urbano. Para consecucao desses objetivos e
para planejamento e execugdao da politica urbana o municipio tem como principal
instrumento o Plano Diretor.

O exercicio do direito a propriedade urbana fica condicionado a politica urbana, que sera
executada pelo Poder Publico Municipal, tendo por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes
nos termos do artigo 182 da Constituicao Federal.

O Municipio com base nas competéncias acima demonstradas, tem a competéncia
constitucional para dispor sobre assuntos de interesse local e de seus habitantes, que
apesar de serem atribuidos também a Unido e Estados, como as atividades de
preservacao do meio ambiente, de preservacao do patrimdnio historico, cultural-social, de
promover uma politica habitacional, de fomentar as atividades agricolas, de incentivar e
promover o turismo.

A defesa do Municipio ter o poder de legislar sobre estes assuntos traz o componente dos
habitantes terem o direito de participar dos processos de tomada de decisdo sobre a
forma de atender as suas necessidades e seus interesses.

A gestdo democratica da cidade preconizada no Estatuto da Cidade, de modo que a
definicao das politicas e dos instrumentos, como é o caso do Plano Diretor, para o
desenvolvimento da politica urbana sejam elaborados e executados com participacao
popular, € o mandamento que resulta na obrigacdo do Poder Publico municipal néo se
omitir e nem se isentar de suas responsabilidades para tratar de assuntos que
culturalmente foram tratados de forma centralizada pelo Estado brasileiro.

O disciplinamento do uso, ocupagdo e exploracdo econémica do seu territério por
legislacbes e resolucdes federais ou estaduais instituidas sem nenhuma relagdo com as
necessidades e interesses dos habitantes dos Municipios, devem ser matérias
obrigatdérias no novo Plano Diretor do Municipio de Fortaleza que deve ser formulado e
executado através dos mecanismos de participagdo popular previstos para o
desenvolvimento da gestao democratica da cidade.
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De forma alguma esta defesa significa contemplar uma visao municipalista tradicional,
pois o pressuposto constitucional do pacto federativo é das politicas publicas locais serem
desenvolvidas de forma integrada e articulada com a Uniao e o Estado Federado.

O que esta sendo ressaltado é que Municipio deve assumir o seu papel preponderante de
determinar as politicas de uso, ocupacéo e exploracado do seu territério para atender as
necessidades e interesses de seus habitantes, com base na sua competéncia legislativa
constitucional, tendo como principal instrumento, o Plano Diretor, que deve ser formulado
e executado através de um processo democratico e participativo.

Através deste posicionamento do Municipio disciplinar assuntos que também sao tratados
pelos demais entes federativos, cabe destacar a nossa posigao quanto ao disciplinamento
do Municipio referente a regulacéo do uso e ocupacgéo do seu territorio e sobre as normas
de uso e ocupacgao do solo e de preservacao do meio ambiente.

I.Il.4. Da prevaléncia das normas do Estatuto da Cidade para a revisao do Plano
Diretor do Municipio de Fortaleza

A sustentabilidade da propriedade urbana se materializa com a concretizagao do seu uso
em prol do bem coletivo, da segurangca e do bem-estar dos cidadados, bem como do
equilibrio ambiental, como bem aponta o paragrafo unico do artigo 1° do Estatuto da
Cidade. De acordo com este dispositivo legal, o Estatuto da Cidade estabelece normas de
ordem publica e de interesse social que regulam o uso da propriedade urbana para
atender as func¢des sociais da cidade.

As normas do Estatuto da Cidade devem ser consideradas prioritarias para fins de
disciplinamento do uso da propriedade considerando o paragrafo unico do artigo 1° do
Estatuto da Cidade que estabelece que “para todos os efeitos, esta Lei, denominada
Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”.

As normas do Estatuto da Cidade voltadas a assegurar um meio ambiente urbano
saudavel - requisito para a qualidade de vida nas cidades, portanto, requisito para as
pessoas viverem em moradias adequadas nas cidades - devem também ser consideradas
para que seja estabelecido o critério de a propriedade urbana atender a sua funcao social.

A eficacia deste principio dirigente da politica urbana voltada a condicionar o exercicio do
direito a propriedade urbana depende da forma com que sera disciplinado o exercicio
deste direito pelos Municipios, por meio do Plano Diretor.

As diretrizes gerais da politica urbana previstas no Estatuto da Cidade, como normas
gerais de direito urbanistico sao direcionadas para a atuacdo da Unido, Estados e
Municipios, sendo que, em grande parte, por ser o Municipio o ente federativo com maior
competéncia e responsabilidade em promover a politica urbana, estas diretrizes passam a
impor limites ao seu campo de atuagdo. Por serem normas que determinam condutas de
forma genérica para todos os Municipios uma vez que as normas gerais sao voltadas para
todo o territério nacional, os limites estabelecidos de maneira alguma significam uma
lesdo a autonomia local.

Cabe aos Municipios aplicar as diretrizes gerais, de acordo com as suas especificidades e
realidade local, devendo para tanto constituir uma ordem legal urbana prépria e especifica
tendo como instrumentos fundamentais a Lei Orgénica Municipal e o Plano Diretor.

As diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas no Estatuto da Cidade como normas
gerais de direito urbanistico séo, em especial para os Municipios, as normas balizadoras e
indutoras da aplicacao dos instrumentos de politica urbana regulamentados na lei. O
Poder Publico municipal somente estara respeitando o Estatuto da Cidade, quando os
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instrumentos previstos forem aplicados com a finalidade de atender as diretrizes gerais
previstas no artigo 2° do Estatuto da Cidade.

A aplicacéo pelos Municipios do Plano Diretor, da Operagdo Urbana Consorciada, do
Direito de Preempc¢ao, da Outorga Onerosa do Direito de Construir tem que atender a
essas diretrizes como a de combater a especulagao imobiliaria, da gestdo democratica da
cidade, da implementacdo do direito a cidades sustentaveis, da promocao da
regularizacdo urbanizacdo e regularizacao fundiaria das areas urbanas ocupadas pela
populacao de baixa renda.

A possibilidade do uso desses instrumentos pelos Municipios contrariando as diretrizes
gerais da politica urbana, podera ser questionada até por via judicial, em razdo do pleno
desrespeito a lei federal de desenvolvimento urbano e as normas constitucionais da
politica urbana.

Com base no proprio Estatuto da Cidade podera esta pratica ser considerada como uma
lesdo a ordem urbanistica nos termos do artigo 53, possibilitando que as entidades da
sociedade civil utilizem o instrumento da agdo civil publica visando responsabilizar os
agentes publicos e privados responsaveis pelo uso indevido dos instrumentos de politica
urbana que acarrete lesdo as fungbes sociais da cidade e ao direito a cidades
sustentaveis.

As exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade do Plano Diretor devem atender aos
principios constitucionais da politica urbana e as diretrizes dessa politica previstas no
Estatuto da Cidade que s&o vinculantes para o Municipio regular o mercado imobiliario,
determinar restricdes, imposicdes e obrigacdes para a propriedade urbana fazendo com
que esta tenha uma destinagao social em beneficio da coletividade.

Ao Plano Diretor é incumbida a tarefa de estabelecer como normas imperativas aos
particulares e agentes privados as metas e diretrizes da politica urbana, os critérios para
verificar se a propriedade atende sua fung¢do social, as normas condicionadoras do
exercicio desse direito, a definicAo dos critérios para a utilizagcdo dos instrumentos
estabelecidos no Estatuto da Cidade, tais como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir, as Operagdes Urbanas Consorciadas, o Direito de Preempcéo, a Transferéncia
do Direito de Construir e as Zonas Especiais de Interesse Social.
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L - MATERIAS DE ELABORAGAO DO PLANO DIRETOR DE FORTALEZA
NECESSARIAS

LIIL.1. Principios, Diretrizes e Objetivos do Plano Diretor

E necesséria a revisdo dos principios, diretrizes e objetivos do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 por dois motivos em especial. Um para
haver a adequacgao destes com a realidade social, cultural e econémica do Municipio e de
seus habitantes e a situagdo da apropriacdo e formas de uso do territorio levando em
conta o ambiente natural e construido, tendo em vista a idade de 14 anos do atual Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992. O segundo motivo é da
necessidade de serem adotadas as diretrizes e objetivos da politica urbana estabelecidas
no texto constitucional, no Estatuto da Cidade (Artigo 2°) para regular e condicionar a
atuacao dos agentes publicos, privados e sociais de modo a prover condicées adequadas
e dignas de vida aos seus habitantes.

O artigo 12 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 estabelece
as diretrizes gerais da politica urbana de Fortaleza e o artigo 2° estabelece seus objetivos.
A revisdao e adequacgao dessas diretrizes e objetivos se faz necessaria uma vez que no
decorrer de 14 anos a realidade politica, econémica e social do municipio sofreu diversas
alteracdes.

LIIL.1.1. Compatibilidade com a Lei Organica do Municipio de Fortaleza

Primeira questao relevante na revisdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano —
PDDU.FOR 1992 é a observancia das normas sobre a politica urbana e o Plano Diretor
estabelecidas na Lei Organica do Municipio (LOM).

A Lei Orgéanica que se configura como uma Constituicdo Municipal contém um conjunto de
normas sobre as exigéncias para a instituicdo do Plano Diretor, sobre as diretrizes,
matérias e instrumentos que devem ser consideradas no processo de revisao do Plano
Diretor.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 trata da
regularizacao fundiaria como um dos objetivos da politica urbana, mas nao contempla de
forma expressa as determinagcdes da Lei Organica referente a remocéo dos moradores,
que, de acordo com a Lei Organica, apenas podem ocorrer em situagdes extraordinarias.

Ha outras determinagdes em relacao a politica urbana expressas na LOM que devem ser
observadas na elaboracao do Plano Diretor como o desestimulo da urbanizagdo em areas
com necessidade de preservacdo de seus elementos naturais e de caracteristicas de
ordem fisiograficas; vulnerabilidade e intempéries, calamidades e outras condi¢cdes
adversas; necessidade de preservacao do patrimbnio histdrico, arqueoldgico ou
paisagistico; necessidade de protecdo aos mananciais, as praias, regides lacustres,
margens de rios e dunas; previsdo de implantagdo e operagao de equipamentos urbanos
de grande porte, tais como, terminais aéreos, maritimos, rodoviarios, ferroviarios,
autopistas e outros; necessidade de preservacao ou criacao de condigdes para producao
de hortas e pomares, conforme estabelece o artigo 150 da LOM.

O cumprimento da fung¢do social da propriedade também é tema da Lei Organica que
estabelece através do artigo 151 que a propriedade urbana cumpre sua funcao social
quando ela: assegurar a democratizagcdo de acesso ao solo urbano e a moradia; adaptar-
se a politica urbana no Plano Diretor; equiparar sua valorizagao ao interesse social; nao
for utilizada para especulagéo imobiliaria. Chama a atencao o fato do atual Plano Diretor,
por meio do seu artigo 4°, que define o cumprimento da funcéo social da propriedade
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urbana nao contemplar o expresso no inciso | do artigo 151 da LOM que define que a
propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando assegurar a democratizagdo de
acesso ao solo urbano e a moradia.

A Lei Orgénica do Municipio de Fortaleza traz no Capitulo da Politica Urbana uma segéao
especifica para o Plano Diretor. As normas estabelecidas para o Plano Diretor pela LOM
devem ser observadas no processo de elaboragdo do Plano das quais se destacam a
necessidade do Plano Diretor considerar habitacéo, trabalho e recreacdo como atividades
essenciais a vida coletiva abrangendo aspectos econémicos, sociais, administrativos e
fisico-espaciais; a necessidade de ampla discussdo com a comunidade dos temas
relativos ao Plano Diretor; a utilizacdo de instrumentos para assegurar o cumprimento da
funcdo social da propriedade e a determinagdo de uma comissdao permanente de
acompanhamento do Plano Diretor.

Importante ressaltar a necessidade de observancia no processo de elaboragdao do Plano
Diretor das normas estabelecidas na lei organica para as politicas setoriais de habitagao,
saneamento, meio ambiente e transporte coletivo.

1.1Il.1.2 Compatibilidade com o Estatuto da Cidade

Nota-se, a partir da leitura dos objetivos e diretrizes constantes do Plano Diretor Urbano
de Fortaleza, a preocupacao do planejamento urbano propiciar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e da propriedade, a nogao da necessidade da participacao
da populacdo no planejamento urbano e sua execugdo, a preocupagdo com a
compatibilizacdo do crescimento da cidade e a infra-estrutura existente, o interesse em
preservar, conservar e recuperar as areas e edificagdes de valor historico paisagistico e
natural e a necessidade de facilitar, por meio do planejamento urbano a distribuicao dos
servigos publicos a comunidade e a preservagao do meio ambiente.

No entanto, alguns aspectos importantes tratados no artigo 2° do Estatuto da Cidade,
necessarios para consecucdo de uma politica urbana socialmente justa, ndo sao
abordados no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992.

O artigo 2° do Estatuto da Cidade contém duas diretrizes que s&o balizadoras para a
execucao da politica urbana que séo a garantia do direito a cidade sustentaveis e a
gestao democratica da cidade que sera tratada em tdpico especifico. Neste sentido, os
objetivos do Plano Diretor, bem como suas diretrizes, devem estar em consonancia com a
efetivacdo conteudo de modo a garantir aos seus habitantes o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigcos
publico, ao trabalho e ao lazer.

As diretrizes da politica urbana estabelecidas no Estatuto da Cidade como normas gerais
de direito urbanistico devem ser contempladas no novo Plano Diretor de Fortaleza por ser
o principal instrumento municipal desta politica. Tais normas gerais deverao servir como
normas balizadoras e indutoras da aplicacdo dos instrumentos de politica urbana
regulamentados na lei. O poder Publico apenas estara respeitando o Estatuto da Cidade
quando os instrumentos previstos forem aplicados com a finalidade de atender as
diretrizes gerais expressas no artigo 2° do Estatuto da Cidade.

Outra questao importante que deve ser tratada é a necessidade dos objetivos e diretrizes
estabelecidas no Plano Diretor se traduzirem em metas e a¢Oes estratégicas e diretrizes
para aplicacdo dos instrumentos de politica urbana, para que de fato os objetivos e
diretrizes estabelecidos no Plano Diretor se cumpram. Neste sentido, para possibilitar que
as diretrizes, acles estratégicas e metas estabelecidas no Plano Diretor se cumpram, o
paragrafo 1° do artigo 40 do Estatuto da Cidade determina que o Plano Diretor é parte
integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as
diretrizes orcamentarias e o orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele
contidas.
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Ainda, o artigo 2° IV do Estatuto da Cidade determina que o Poder Publico ao
desenvolver sua atuacao urbanistica devera, necessariamente se utilizar do instrumento
planejamento, pelo qual os cidadaos tem direito a cidades planejadas. Neste sentido o
jurista Carlos Ari Sundfeld dispbs que:

“Na ldgica do Estatuto, o ordenamento urbanistico ndo pode
ser um aglomerado inorganico de imposicoes. Ele deve
possuir um sentido geral, basear-se em propésitos claros,
que orientardo todas as disposicdoes. Desse modo, o
ordenamento urbanistico deve surgir como resultado de um
planejamento prévio — além de adequar-se sinceramente aos
planos” (Sundfeld, 2002)5.

Pelo que é necessario que o Plano Diretor avance em suas formulagdes no sentido de
indicar quais as metas a serem alcancadas para efetivacao desses objetivos e diretrizes,
bem como definir que acbes estratégicas deverdo ser realizadas para que as metas
estabelecidas possam ser alcancadas, ndo basta que o Plano Diretor aponte para
objetivos e diretrizes e ndo determine agdes e utilizagao de instrumentos para isso.

Ainda na analise especifica do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR
1992 importante esclarecer, que além deste ndao contemplar todas as diretrizes da politica
urbana estabelecidas pelo artigo 2° do Estatuto da Cidade, o mesmo ndo avanca no
sentido de apontar agdes estratégicas para consecucao dos objetivos nele contidos.

A necessidade da utilizagdo de iméveis subutilizados ou nao utilizados situados em areas
dotadas de infra-estrutura, para que cumpram sua funcao social, determinagao do artigo
4° “d”, nao encontra resposta nos instrumentos tratados no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992.

L.IIl.2. Ordenamento Territorial

L.IIl.2.1. O Macrozoneamento como Instrumento de Ordenacao do Territério

O ordenamento do uso e ocupacgédo do solo é matéria obrigatoria do Plano Diretor em
razdo da Constituicao Federal em seu artigo 182 determinar que através deste
instrumento devem ser especificadas as exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade que servem para verificar se a propriedade urbana atende a sua funcéo social. A
regulacédo da propriedade urbana pelo Municipio através do Plano Diretor traz novos
desafios no campo juridico para adequar o instrumento legal do zoneamento que tem sido
utilizado tradicionalmente como forma de controle do uso e ocupag¢do do solo impondo
restricoes ao exercicio do direito de propriedade urbana.

José Afonso da Silva nos traz o seguinte entendimento sobre o significado do zoneamento
face o novo marco legal urbano:

“Consiste num conjunto de normas legais que configuram o
direito de propriedade e o direito de construir, conformando-
se ao principio da funcdo social. Essa natureza do
zoneamento decorre, nos nossos dias ndo tanto do poder de
policia, mas da faculdade que se reconhece ao poder publico
de intervir, por acéo direta, na ordem social e econémica e
social, e, portanto, na propriedade e no direito de construir, a

5 SUNDFELD, Carlos Ari. Em: DALLARI, Adilson. Estatuto da Cidade - Comentdrios a Lei Federal
10.257/2001. Adilson Dallari e Sergio Ferraz (orgs.). Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2002.
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fim de que restringindo-se no interesse publico, conforma-los
e condiciona-los a sua fungao social” (Silva, 1995, p.217)6.

A complexidade e a diversidade de usos e atividades no territério dos Municipios exige
uma regulacédo do uso e ocupagado do territério com critérios de natureza macro que
qualifiquem as caracteristicas urbanisticas e ambientais e as necessidades de seus
habitantes.

A conjugacdo da forma tradicional do zoneamento de ser estabelecido na forma de
zoneamento de uso e funcional com o estabelecimento de um ordenamento juridico
municipal que discipline o regime da propriedade urbana traz novos elementos para esta
regulacao tais como o cumprimento das fungdes sociais da cidade e a garantia do direito
a cidades sustentaveis.

As estratégias e os objetivos da politica urbana devem estar contemplados na forma de
ordenar o territorio, de modo que exista um regramento justo e igual para os habitantes
terem o direito de usufruir e utilizar o territério do municipio de modo que sejam reduzidas
as desigualdades sociais e econdmicas em razdo das formas e possibilidades de
apropriacéo do territorio.

Uma ordenacgéao do territorio de natureza macro permite a constituicado de um nucleo base
no campo juridico e legal para a regulacao da propriedade urbana através da utilizagao do
instituto do macrozoneamento.

O macrozoneamento é a forma juridica e legal pelo qual o ordenamento do territério deve
ser efetuado no Plano Diretor que se traduz na divisao do territério em unidades territoriais
que expressem as fungdes e a destinacdo que os habitantes pretendem atribuir as
diferentes areas do Municipio.

O macrozoneamento deve ser instituido no Plano Diretor como a resultante da leitura da
realidade local feita pelos diversos segmentos da sociedade que mediante um processo
democratico participativo definem com o Poder Publico os objetivos e as estratégicas para
0 UsO, ocupacgao e apropriacao das diferentes regides do Municipio.

O macrozoneamento é o instrumento pelo qual se estabelece a regulacao juridica do uso
e ocupacao do solo no Municipio em consonéncia com os preceitos da politica urbana.
Através do macrozoneamento o territério do Municipio € dividido em macrozonas que
devem levar em conta as fungdes e a destinacao social, econémica, cultural e ambiental
das regides do seu territorio.

O macrozoneamento deve promover a divisdo do territorio especificando os usos e formas
de ocupacao estratégicas se, por exemplo, € predominantemente ou exclusivamente
urbano, ambiental, ou cultural. O macrozoneamento deve determinar as areas onde se
pretende incentivar, coibir ou qualificar a ocupagcao em razdo da capacidade de infra-
estrutura e servigos existentes ou ndo, das condi¢gdes do meio fisico, das necessidades de
preservacdo ambiental e de protecao cultural e histérica, das caracteristicas de uso e
ocupacao existentes e das necessidades e as condigbes socioeconémicas de seus
habitantes.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 divide o territério do
Municipio em trés diferentes macrozonas: a macrozona urbanizada, a macrozona
adensavel e a macrozona de transi¢ao, tendo sido estabelecidas conforme dispde o artigo
23 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 de acordo com a
distribuicao espacial das atividades socioeconémicas com intensidade variavel em fungcéo
da ocupacao existente, da oferta de equipamentos e infra-estrutura, prestacéo de servigos
publicos e da gestédo do espago urbano.

6 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo: 22 edigao, Malheiros, 1995, p. 217.
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No entanto, é preciso esclarecer que os indices urbanisticos ndo sdo os mesmos para
cada macrozona tendo em vista que estas, para fins de definicdo dos indices e
parametros urbanisticos, sdo subdivididas em microzonas. A divisdo em microzonas,
conforme expresso no artigo 24 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano -
PDDU.FOR 1992 ¢é fundamentada na distribuicdo de atividades e servicos, com
densidades variaveis segundo as condi¢cées de solo, infra-estrutura basica existente e
projetada até o ano 2000 (Ver Mapa 47 — PDDU Microzoneamento, no Caderno de Mapas
anexo a esse relatorio).

Sao caracteristicas das diferentes macrozonas definidas pelo artigo 41 do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992:

« Macrozona urbanizada €& aquela atendida integralmente pela rede de
abastecimento d'agua e parcialmente pelo sistema de esgoto, onde se verifica a
maior concentracdo da populagdo e das atividades urbanas com as melhores
condicdes de infra-estrutura;

« Macrozona adensavel é aquela atendida em parte pelo sistema de abastecimento
d'agua, sem sistema de coleta de esgotos, onde se verifica uma tendéncia de
expansao das atividades urbanas, com possibilidade de ordenamento e
direcionamento da implantacdo da infra-estrutura, sem prejuizo da ocupagao
existente;

e Macrozona de transicdo € a area nao adensada, sem infra-estrutura de agua e
esgoto, configurando-se area de reserva para expansao urbana, com
caracteristicas urbanas e agrarias.

L.IIl.3. Parcelamento do Solo

LIIL3.1 - Autonomia do Municipio para a Regulacao e Regularizacao do
Parcelamento do Solo

A Constituicao Federal de 1988 inseriu 0 municipio na estrutura da Federagao, conforme
preceituado nos artigos 12 e 18. Além disso, atribuiu-lhe autonomia para organizar-se e
para legislar exclusivamente sobre algumas matérias (artigos. 29 e 30), sem a
necessidade de se submeter ao controle da Unido ou do Estado. José Afonso da Silva
destaca que a autonomia advinda com a Constituicao Federal de 1988 tem uma qualidade
especial na organizacéo do Estado brasileiro:

“Veja-se a diferenga fundamental da outorga da autonomia
municipal: as normas constitucionais anteriores sobre ela se
dirigiam aos Estados-membros, porque estes é que deveriam
organiza-los, assegurando-a, mas, ai, se reservavam a eles
poderes sobre os Municipios, que agora ja nao tém: o poder
de organiza-los, de definir suas competéncias, a estrutura e
competéncia do governo local e o respectivo limite. Agora
nao, as normas constitucionais instituidoras da autonomia
dirigem-se diretamente aos Municipios, a partir da
Constituicao Federal, que Ihes da o poder de auto-
organizagao e o conteudo basico de suas leis organicas e de
suas competéncias exclusivas, comuns e suplementares
(arts. 23, 29, 30 e 182).” (Silva, 1994, p.546)’.

7 SILVA, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. Sado Paulo: Malheiros Editores, 92 ed., 42
tiragem, 1994, p. 546.
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Desse modo, quando o artigo 30 da Constituicao Federal institui que cabe ao municipio
promover 0 adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, na verdade esta |lhe atribuindo
competéncia exclusiva, a qual ndo comporta interferéncia nem da Unido nem do Estado;
assim, o municipio, ao assumir a regularizagdo de um parcelamento, nada mais faz do
que ordenar seu territério.

No mesmo diapasao, o art. 182 da Constituicdo Federal diz que as fungbes sociais da
cidade devem ser descritas pelo Plano Diretor, elevando-o a condigdo de instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana. Uma das fungdes sociais da
cidade é a habitagdo, sendo certo que a regularizacao dos loteamentos ja existentes faz
parte desta fungdo. Essas leituras sdo corroboradas por José Afonso da Silva:

“O uso e a ocupacgao do solo urbano, ou, mais propriamente,
do espaco urbano, constitui matéria privativa da competéncia
ordenadora do Municipio, e por isso vem sendo objeto das
diretrizes do Plano Diretor e da regulamentacéo edilicia que
o complementa" (Silva, 1989, p.405).2

Nao se pode esquecer que a Unido tem competéncia constitucional para legislar sobre
diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacao e saneamento (art. 21, XX),
bem como para estabelecer normas gerais de direito urbanistico (art.24, I, §1°). Contudo,
referidas normas ndo podem colidir com matérias de competéncia exclusiva dos
municipios, sob pena de se macular o principio do pacto federativo. Neste sentido:

“O que se reconhece a Uniao é a possibilidade de
estabelecer normas gerais de urbanismo, vale dizer,
imposicdes de carater genérico e de aplicagao indiscriminada
em todo o territério nacional. Ultrapassando esses lindes, a
acao federal atentara contra a autonomia estadual e
municipal e incorrera em inconstitucionalidade” (Meirelles,
1993, p.338)°.

No que concerne a esfera estadual, ndo pode o Estado estabelecer normas urbanisticas
para o Municipio. Embora o art. 24 da Constituicao Federal também atribua ao Estado
competéncia concorrente, juntamente com a Unido, para legislar sobre normas gerais de
direito Urbanistico, é certo que essa competéncia ndao pode interferir na competéncia
exclusiva do municipio, pois referida competéncia restringe-se a estabelecer normas
suplementares as normas gerais da Uniao naquilo que diz respeito a ordenacao de seu
territorio em nivel supramunicipal e de coordenagéo (Silva, 1995, p.216)'°.

Em consequiéncia, o tema parcelamento do solo é da competéncia autbnoma do Municipio
e ndo é uma competéncia oriunda da Lei Federal n° 6.766/79, mas da prépria Constituicdo
Federal, inclusive sobre a égide da Constituicao Anterior. Neste sentido:

“Apesar de fixar normas urbanisticas genéricas, padrdes
minimos validos para todo o territério nacional, o ato de
aprovacao do parcelamento do solo urbano continua sendo
de exclusiva competéncia do municipio (ou do Distrito
Federal), em atencao ao peculiar interesse local na matéria
(art. 15,1, da CF), salvo nas hipéteses exaradas no art.13,

8 SILVA , José Afonso da. O Municipio na Constituicdo de 1988. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
1989, p.405.

o MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. Sado Paulo: 62 edicao, Malheiros, 1993, p.388.

10 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo: 22 edi¢ao, Malheiros, 1995, pag. 216.
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em que esse ato de aprovacgao implicara, na sua formacgao, a
anuéncia prévia do Estado” (Mukai, 1980, p.216)"".

Ressalve-se que o entendimento colacionado esta calcado no texto da Constituicao
anterior que conferia uma autonomia menor aos municipios. Com o advento da
Constituicdo Federal de 1988, o Municipio foi elevado ao status de ente da federacgéo, o
que torna ilegitimo o comando do art.13 da Lei Federal n° 6.766/79, o qual coloca os
municipios de regides metropolitanas sob o julgo de 6rgaos estaduais, atribuindo aos
Estados-membros uma superioridade hierarquica em relagédo ao Municipio.

Ainda, a competéncia exclusiva do Municipio nao se refere s6 a edicdo de normas para
sua aprovagao, mas também as regras para disciplind-lo e regulariza-lo, porque se trata
de um interesse local.

Neste sentido, conforme entendimento do juiz Hélio Lobo Junior, do 12 Tribunal de Algada
Civil de Sao Paulo, em artigo escrito para o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, sob
o titulo “Loteamentos - Consideragbes sobre a alteracdo do plano”, conclui-se que
disciplina do art. 28 da Lei Federal n° 6.766/79 para a alteragédo do loteamento tem carater
provisorio, vale dizer, s6 vale para os loteamentos em execuc¢ao; findo o loteamento, ou
seja, quando a totalidade dos lotes foram vendidos e o parcelamento ja se encontra

integrado a cidade, caso seja irregular, submeter-se-a as normas estabelecidas em
legislagao municipal12.

Em concluséo, temos que a aprovacao, a disciplina e a regularizacdo do parcelamento do
solo urbano sao de exclusiva competéncia municipal, sendo invalida qualquer exigéncia
feita por parte de outros entes politicos, inclusive com relagéo as regras condicionadoras
do registro imobiliario criadas pelos 6rgdos do Poder Judiciario responsaveis pelas
corregedorias dos cartdrios, os quais devem promover 0 necessario para que as normas
que editam a respeito da regularizagcdo de loteamentos nao interfiram na autonomia do
municipio.

Portanto, as normas municipais sobre o parcelamento do solo prevalecem sobre as
normas estaduais e federais que conflitarem com a autonomia municipal desde que em
consonancia com o0s preceitos constitucionais da politica urbana.

Também concluimos que cabe ao Plano Diretor disciplinar o parcelamento do solo de
modo a definir os critérios e requisitos para a implantacao de novos parcelamentos, bem
como os critérios e requisitos para a regularizagcdo dos parcelamentos irregulares,
definindo as contra-partidas para a regularizacdo de loteamentos e empreendimentos
imobilidrios e normas especiais para os loteamentos e conjuntos habitacionais populares.

Para o Municipio de Fortaleza estabelecer este regramento no seu Plano Diretor, de modo
a revisar o atual capitulo sobre o parcelamento do solo deverao ser observados, além das
normas gerais do Estatuto da Cidade, os seguintes parametros estabelecidos na
legislacao federal de parcelamento do solo urbano — Lei Federal n° 6.766/79 e na Lei
Federal n® 9.785/99:

e As definicdbes de loteamento, desmembramento, lote, infra-estrutura basica e de
equipamentos comunitarios e urbanos;

e A promocao de parcelamento do solo para fins urbanos somente nas zonas urbanas,
de expansao urbana ou de urbanizagao especifica definidas no Plano Diretor;

e A definicao do percentual das areas destinadas a sistema de circulagdo, a implantacao
de equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico,
proporcionais a densidade de ocupacgao que deve ser definida no Plano Diretor;

i MUKAI, Toshio; ALVES, Aladr Caffé; LOMAR, Paulo José Villela. Loteamentos e Desmembramentos

Urbanos. Sao Paulo: Sugestdes Literarias, 1980, p.59.
'2 LOBO JR., Hélio. “Loteamentos - Consideracdes sobre a alteracdo do plano”. Retirado do site do IRIB —
Biblioteca Virtual — www.irib.org.br/LobodJr, junho/2006.

27



A definicdo da area minima do lote nos casos em que os loteamentos para serem
implantados determinarem maiores exigéncias ou quando o loteamento se destinar a
urbanizacéo especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes;

e A definicdo para cada macrozona e zonas do Municipio de Fortaleza dos usos
permitidos e dos indices urbanisticos de parcelamento e ocupag¢ao do solo, incluindo
obrigatoriamente as areas minimas e maximas de lote e os coeficientes maximos de
aproveitamento;

e Estabelecer normas especiais de ocupacéo e parcelamento do solo, de indices e
padrées urbanisticos nas zonas de urbanizacdo especifica de assentamentos
ocupados por populagdo de baixa renda como é o caso das zonas especiais de
interesse social, de acordo com as alteragdes trazidas pela Lei Federal n® 9.785/99;

e Exigir complementarmente, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi
destinada a equipamentos urbanos, considerando-se urbanos o0s equipamentos
publicos de abastecimento de agua, servicos de esgoto, energia elétrica, coletas de
aguas pluviais, rede telefnica e gas canalizado;

e Fixar os requisitos exigiveis para a aprovacdo de desmembramento de lotes
decorrentes de loteamento cuja destinagdo da darea publica tenha sido inferior a
minima prevista;

e Aplicar de forma prevalente as normas municipais de parcelamento do solo sobre as
normas do Estado nas seguintes situacdes: | - Quando localizados em areas de
interesse especial, tais como as de protecao aos mananciais ou ao patrimonio cultural,
histérico, paisagistico e arqueoldgico, assim definidas por legislacao estadual ou
federal; Il - Quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe
do municipio, ou que pertenga a mais de um municipio, bem como os parcelamentos
realizados em municipios integrantes das regides metropolitanas ou em aglomeracgoes
urbanas, definidas em lei estadual ou federal; Il - Quando o loteamento abranger area
superior a 1.000.000 m2 (um milhdo de metros quadrados).

Com base na sua competéncia constitucional o Municipio de Fortaleza deve através do
Plano Diretor estabelecer as normas que devem ser aplicadas para a aprovagao de
parcelamento do solo visando a abertura de loteamento nas areas que sejam definidas
como especiais pelo Estado ou pela Uni&o.

.I.3.2 Andlise do Parcelamento do Solo com o atual Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 e com a legislacao Municipal de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano

O Titulo Il, Capitulo VIII, do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR
1992, ao tratar do parcelamento, determinando apenas aspectos gerais a serem
regulamentados por legislacdo municipal especifica sobre o parcelamento, uso e
ocupacao do solo. O disciplinamento no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano —
PDDU.FOR 1992 sobre o parcelamento do solo apenas estabelece o conteudo da entao
lei de parcelamento, uso e ocupagao do solo urbano.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, trata do
Parcelamento do Solo em seus artigos 88 e 89, remetendo em seu artigo 89 a
regulamentacdo do parcelamento para lei municipal especifica de parcelamento, esse
artigo elenca as medidas que a lei municipal de parcelamento, uso e ocupag¢do do solo
devera adotar; entre elas recepciona alguns itens estabelecidos no artigo 3° da Lei
Federal 6766/79 como: assegurar que nenhum parcelamento sera permitido em terrenos
com declividade super a 30% sem parecer técnico bem como nos terrenos de baixios,
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alagadicos e sujeitos a inundacbes, antes de parecer técnico apresentado pelo
interessado a prefeitura.

Com a edicao da Lei Municipal n° 7987/96, lei que estabelece o uso e ocupagao do solo
(considerando as alteragdes da leis 8603/01, 8394/99), permanece ainda em vigor quanto
ao parcelamento do solo a lei 5122-a/79 complementada através das leis 5532/81,
6543/89, 5234/79 (esta especifica de conjunto habitacional de interesse social) e pela lei
7987/97 que altera os artigos 14 e 15 da Lei 5122-a/79; estabelece-se portanto lote
minimo diferenciado por microzona, os artigos especificos de conjuntos habitacionais,
instituicao de aglomerados populares e o sistema viario.

O artigo 3° da Lei Municipal n® 5.122—A de 13 de marcgo de 1979, estabelece como formas
de parcelamento do solo o arruamento, o loteamento, o reagrupamento de terrenos e o
desdobro de lotes, contendo seu conceito mais atualizado na Lei Municipal n° 5.532 de
1981, que mantém as modalidades de parcelamento do solo alterando apenas a
nomenclatura de desdobro de lotes por desdobramento de lotes.

O artigo 192 da Lei Municipal n° 7987/96 considera Conjuntos Habitacionais de Interesse
Social, os projetos destinados a urbanizagcdo de areas, incluindo a infraestrutura,
enquadrados em programas de entidades governamentais federais, estaduais e
municipais para atendimento da populacéao de baixa renda.

O paragrafo 1° do artigo 194 determina como obras de infra-estrutura para Conjuntos
Habitacionais de Interesse Social a execugdo da pavimentacao das vias, os sistemas de
abastecimento d'agua, de esgotamento sanitario, iluminagéo publica e arborizagao.

O capitulo V do Titulo Ill da Lei 7987/96, artigo 204, determina a instituicdo de areas para
aglomerados populares considerando as seguintes situagBes: assentamentos
espontaneos - areas de terrenos publicos (exclusive logradouros publicos e éareas
institucionais oriundas de doagdes em loteamentos) ou particulares ocupados por
populacao de baixa renda - favelas ou assemelhados - destituida da legitimidade do
dominio dos terrenos, cuja forma de ocupacao se da em desacordo com a legislacao
urbanistica em vigor; e reassentamento popular - terrenos para os quais houver interesse
do Poder Publico municipal, estadual ou federal, na promocdo de loteamentos e
assentamentos para a populacédo de baixa renda.

O artigo 206 da referida lei determina que as areas deverao ser identificadas pelo Poder
Publico municipal, estadual ou federal objetivando uma acédo de urbanizagcdo e
regularizacao juridica da propriedade da terra, e serdo declaradas pelo Poder Publico
Municipal como Zona Residencial Especial - ZRE, por ocasiao dos projetos de
urbanizacéo ou reassentamento popular.

O artigo 12 da Lei Municipal n° 5122-A, com redacao dada pelo artigo 1° da Lei n°
6543/89 estabelece que da area total do projeto de parcelamento do solo sera destinado
um minimo de: 45% para area do sistema viario; 15% para areas livres (pragas, parques,
jardins e outras destinagcdes da mesma natureza); 5% para areas institucionais; 5% para
implantacao de programas habitacionais de interesse social.

A Lei 7987/96 estabelece para as areas de reassentamento popular, uma das categorias
de areas para aglomerados populares, para a éarea total do terreno objeto do
reassentamento a destinagdo de no minimo 10% (dez por cento), para area verde. O
artigo 7° da Lei Municipal 5234/79 que dispde sobre normas especiais para a construcao
de Conjuntos Habitacionais de Interesse Social estabelece como percentual minimo de
destinacdo de areas publicas na construcdao de Conjuntos Habitacionais de Interesse
Social: 33% para o sistema viario; 10% para areas livres; e 4% para areas institucionais.

Vale ressaltar a definicao de lote de acordo com a Lei 6.766/79, apos as alteragdes
trazidas pela Lei Federal 9785/99 (§4° e §5° do artigo 2% que estabelece como lote, o
terreno servido de infra-estrutura béasica e cujas dimensbes atendam os indices
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urbanisticos definidos no Plano Diretor; considerando infra-estrutura bésica os
equipamentos urbanos de saneamento de aguas pluviais, iluminacao publica, redes de
esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de energia elétrica publica domiciliar
e as vias de circulagédo pavimentadas ou no.

Devendo, portanto, tal definicdo ser adotada no novo Plano Diretor, considerando ainda a
infra-estrutura basica para os parcelamentos situados em Zonas Habitacionais de
Interesse Social (ZHIS) declaradas por lei providas de no minimo:

- Vias de circulagéo

- Escoamento de aguas pluviais

- Rede de abastecimento de agua potavel

- Solugdes para esgotamento sanitario e para energia elétrica domiciliar

A lei de parcelamento do solo municipal devera considerar as alteragdes trazidas pela Lei
9.785/99 de que as dimensobes dos lotes deverdo atender os indices urbanisticos definidos
no Plano Diretor ou em lei municipal; e serdo proporcionais aos parametros, diretrizes e
objetivos estabelecidos pelo Plano Diretor.

Além disso, é importante salientar que o projeto de loteamento devera estar de acordo
com a Lei Federal n° 6.766/79, principalmente no que se refere aos prazos estabelecidos
posteriormente pela Lei Federal n° 9.785/99, no caso da legislacdo municipal ser omissa.

Do registro do loteamento e desmembramento ha que considerar na nova lei de
parcelamento do solo as alteragdes trazidas pela Lei 9785/99, tanto na apresentacéo no
requerimento do acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida
pelo Cartorio de Registro de Imoveis competente (ressalvado o disposto no §4° do art. 18°
da Lei 6766/79); como no tratamento especial que se faz a dispensa do titulo de
propriedade quando se tratar de parcelamento popular, conforme estabelecido no §4° e
§5° do artigo 18° da Lei Federal 6766/79.

Dentre as possibilidades decorrentes das alteracées estabelecidas pela Lei 9785/99,
destaca-se a permissdo de regularizacdo de loteamentos clandestinos e irregulares
mediante a adog¢ao de indices e parametros urbanisticos especiais quando comprovado
interesse publico. O estabelecimento de normas especiais permite também a producao de
lotes direcionados ao mercado de habitacéo popular.

Condominio na legislacao municipal vigente (5577/82 e artigos 66 a 72 do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992) ndo é modalidade de parcelamento do
solo, mas possibilidade de construcao de mais de uma unidade habitacional unifamiliar ou
multifamiliar em um mesmo terreno, prevendo ou ndo a individualizagdo das areas
privativas e obrigatoriamente a definicdo de areas coletivas. No entanto, o Projeto de Lei n
3.057/2000 que visa a de alteracao da lei 6766/79 que se encontra atualmente em
tramitacdo no Congresso Nacional prevé condominio como modalidade parlamento do
solo.

No entanto, para a implantacdo deste empreendimento & preciso obedecer as exigéncias
e os critérios sobre parcelamento do solo previstos de forma mais geral na lei federal n°
6766/79, e nas normas municipais de parcelamento do solo que poderao ser instituidas no
plano diretor.

A falta dos objetivos e das agdes estratégicas do Municipio de Fortaleza na promog¢ao do
parcelamento do solo, para a implantacdo de novos loteamentos e regularizacdo dos
loteamentos irregulares, pode ser considerada uma deficiéncia do atual Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 uma vez que nao integra as agdes de
parcelamento do solo as a¢bes da politica urbana municipal.

Com base na leitura técnica urbanistica na revisdo do Plano Diretor deverdo ser
apontadas que tipologias de loteamentos deverdao ser estimuladas para serem
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implantadas no Municipio, as que deverao ser objeto de restricbes pelo impacto que ira
resultar mediante a imposicdo de contrapartidas, compensagcdes e requisitos mais
onerosos para os agentes privados.

Por exemplo, se existe a necessidade de ampliar a oferta de loteamentos populares,
devem ser estabelecidas medidas e acgbes estratégicas para viabilizar estes
empreendimentos como por exemplo a definicdo de areas com oferta de infra-estrutura
urbana e de qualidade ambiental como Zonas Especiais de Interesse Social.

E preciso estabelecer uma vinculacdo entre as atividades e usos que serdo priorizadas
através do Macrozoneamento no Plano Diretor, bem como a aplicagédo dos instrumentos
de indugdo como o parcelamento compulsério para as areas urbanas consideradas como
vazios urbanos e subutilizados de modo que seja potencializado o uso da capacidade de
infra-estrutura e servigos existentes.

E preciso definir além das areas onde serdo priorizadas a implantagdo de novos
loteamentos e a regularizacdo de loteamentos irregulares, definir as exigéncias e
contrapartidas do empreendedor e das comunidades beneficiarias, mediante mecanismos
de inducao para o parcelamento do solo.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, além das exigéncias
previstas na legislacao federal de parcelamento do solo, nao estabelece as contrapartidas
visando a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao e a recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado
a valorizagéao de iméveis urbanos.

A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo, do Direito de Superficie, do Consorcio
Imobiliario, sdo exemplos de instrumentos urbanisticos que trabalham no sentido de
promover a justa distribuicdo dos benéficos e dnus decorrentes da implantacdo de um
loteamento urbano (falaremos adiante especificamente sobre o instrumento da Outorga
Onerosa).

Matéria que precisa ser tratada obrigatoriamente no Plano Diretor referente ao
parcelamento do solo é sobre a responsabilidade pela implantacédo e manutencao da infra-
estrutura e prestacao de servigos nos loteamentos que serdo implantados e que precisam
ser regularizados, reforcando as determinagbes expressas na Lei Municipal de
Parcelamento do Solo.

Ao proprietario/empreendedor deve ser imposto o énus para implantar um loteamento
(diretrizes viarias, areas publicas, obras de esgotamento sanitario, drenagem, etc.), pois
esse fracionamento sequencial, de ordinario, é feito mediante analise isolada, quadra por
quadra, projeto por projeto, sem a preocupac¢ao dos Municipios com o impacto urbanistico
do todo.

Havera, certamente, o repasse dos custos das obras de infra-estrutura para o Municipio
(j& tao assoberbado com outras prioridades) e, em conseqléncia ao contribuinte, quando
o loteador deveria fazé-lo, por estar interferindo na expansao da cidade, criando espagos
habitaveis, um adensamento urbano que reclama obras e servigos publicos, nesse sentido
ha que se tentar tomar as precaug¢des necessarias, ou seja, aplicagcdo dos requisitos da
Lei Federal n° 6.766/79 para os fracionamentos.

L.IIl.3.3 Recomendacoes

O Plano Diretor do Municipio de Fortaleza ao tratar do parcelamento do solo devera
conter os seguintes elementos, reforcando e revendo em alguns casos a Lei Municipal e
Federal do Parcelamento do Solo:

- Definir os objetivos e as agdes estratégicas para o parcelamento do solo;
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- Definir através do macrozoneamento as &areas onde deve ser induzida a
implantacao de loteamentos populares e a aplicagao dos instrumentos de indugao
a utilizacao do solo, como o Parcelamento Compulsério, e o Consércio Imobiliario;

- Definir as tipologias de loteamento que devem ser implantadas e estimuladas no
Municipio de Fortaleza;

- Definir os instrumentos e os mecanismos de contrapartidas e compensagoes para
a implantacao de loteamentos geradores de impacto, tais como a Outorga Onerosa
de alteracédo de uso do solo;

- Definir critérios especificos de parcelamento do solo para a implantagdo de
condominios fechados com as respectivas contrapartidas e compensacdes dos
proprietarios e empreendedor;

- Definir os instrumentos e os critérios para promover a regularizacdo dos
loteamentos irregulares.

L.IIL.4. Instrumentos da Politica Urbana

L.IIL4.1 Os Instrumentos de Politica Urbana como Matéria Obrigatéria do Plano
Diretor

Uma matéria que precisa ser tratada obrigatoriamente no Plano Diretor para o
atendimento dos objetivos e diretrizes da politica urbana no sentido da cidade e da
propriedade urbana no Municipio de Fortaleza e para atender suas fun¢des sociais é o da
regulamentacdo dos instrumentos previstos no texto constitucional e no Estatuto da
Cidade de tal forma descritos e trabalhados para que resultem na sua auto-aplicabilidade.

A Lei Orgénica do Municipio de Fortaleza através do artigo 159 contém um rol de
instrumentos que poderao ser aplicados pelo Poder Publico municipal tais como o IPTU
Progressivo no Tempo, a Desapropriacdo por Interesse Social ou Utilidade Publica,
discriminacao de terras publicas destinadas prioritariamente a assentamentos de pessoas
de baixa renda, o inventario, registro, vigilancia e tombamento de bens imdveis,
Contribuicao de Melhoria e tributacao de vazios urbanos.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 determina, por meio
de seu artigo 5°% que para o cumprimento dos objetivos e diretrizes da politica urbana
poderao ser utilizados uma série de instrumentos divididos em institucionais, financeiros e
econdmicos, urbanisticos, juridicos e tributarios. No entanto ndo ha no Plano Diretor
qualquer regulamentacdo desses instrumentos o que impossibilita em alguns casos como
veremos a seguir a sua imediata ou futura aplicacdo dependendo das exigéncias legais
previstas no Estatuto da Cidade para sua previsdo e grau de regulamentagdo no Plano
Diretor do Municipio.

Importante esclarecer que apesar Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano -
PDDU.FOR 1992 trazer em seu bojo a possibilidade de utilizacdo desses instrumentos os
mesmos ndo puderam ser regulamentados tendo em vista a inexisténcia, a época de sua
edicao, de uma lei federal que tratasse a politica urbana no Brasil, lei que s6 foi publicada
em 2001 denominada Estatuto da Cidade; possibilitando a regulamentacdo dos
instrumentos previstos desde 1992 no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano —
PDDU.FOR 1992.

O Estatuto da Cidade através do inciso V do artigo 4°, apresenta um conjunto de institutos
juridicos que poderao ser utilizados pelo Poder Publico municipal para a execugédo da
politica urbana, dentre os quais cabe destacar os institutos que estdo regulamentados no
proprio Estatuto da Cidade:
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- Desapropriacao para Fins de Reforma Urbana;

- Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagcdo Compulsorios;
- Direito de Superficie;

- Direito de Preempcéo;

- Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracéo de Uso;
- Transferéncia do Direito de Construir;

- Operacodes Urbanas Consorciadas;

- Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

- Concessao de Direito Real de Uso;

- Concessao de Uso Especial para fins de Moradia;

- Usucapiao Especial de Imével Urbano.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 contém parte deste
conjunto de instrumentos, mas néo estdo devidamente regulamentados. De acordo com o
artigo 42 do Estatuto da Cidade o Plano Diretor deve no minimo instituir e disciplinar os
seguintes instrumentos:

- Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagcdo Compulsorios;

- Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo;

- Desapropriacao para fins de Reforma Urbana;

- Direito de Preempcao;

- Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracéo de Uso;
- Transferéncia do Direito de Construir;

- Operacodes Urbanas Consorciadas.

A questdo fundamental sobre o conteudo do Plano Diretor é se o conteddo minimo
previsto no artigo 42 do Estatuto da Cidade é obrigatério para o Municipio de Fortaleza ou
se é uma mera faculdade. Isto é se o Municipio de Fortaleza devera ou podera aplicar os
instrumentos previstos no artigo 42.

A leitura literal do §4° do artigo 182 da Constituicao Federal de 1988 implica em responder
que é apenas facultativo para o Municipio aplicar estes instrumentos. Porém se for feita
uma leitura abrangente da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade, se verifica que
esta faculdade se torna uma obrigatoriedade em razdo do Municipio ser o principal
responsavel pela promocédo da politica urbana e do Plano Diretor ter como principal
objetivo o estabelecimento das exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade para a
propriedade urbana cumprir a sua fungéo social.

Importante anotar que para a aplicacdao da funcdo social da cidade e da propriedade
urbana a Resolucdo n® 34 do Conselho Nacional das Cidades estabelece que o Plano
Diretor devera determinar critérios para a caracterizagcdo de imdveis nao edificados, ndo
utilizados e subutilizados; critérios para a aplicagao do instrumento do estudo de impacto
de vizinhanca; delimitar as dreas urbanas onde devera ser aplicado o Parcelamento,
Edificacdo e Utilizacdo Compulsério considerando a infra-estrutura urbana; e definir o
prazo para a notificacéo dos proprietarios de iméveis prevista pelo art. 5 ¢, paragrafo 4 do
Estatuto da Cidade.

O Municipio de Fortaleza por ter a obrigacao de instituir um Plano Diretor e conter areas
urbanas que nao estdo cumprindo uma funcéo social, tem a obrigacéo de identificar e
delimitar estas areas no plano como dispde o artigo 42 do Estatuto da Cidade.
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Ressalta-se que o conteudo minimo do Plano Diretor € da mesma forma disciplinado,
mais recentemente, pela Resolugdo n° 34 do Conselho Nacional das Cidades,
estabelecendo a necessidade e obrigacdo do Plano Diretor ter no minimo: acdes e
medidas para assegurar o cumprimento da funcéo social da cidade; acdes e medidas para
assegurar o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana, tanto privada como
publica; os instrumentos da politica urbana estabelecidos no art. 42 do Estatuto da Cidade
vinculado aos objetivos e estratégias do Plano Diretor, subordinando a aplicacao dos
instrumentos se sua respectiva area de aplicacdo estiver delimitada no Plano Diretor
(artigo 4°).

Como o Municipio de Fortaleza podera garantir que a propriedade urbana cumpra a sua
funcdo social, sem dispor das dareas que estejam desrespeitando este preceito
constitucional da politica urbana e aplicar os instrumentos mencionados no artigo 42 do
Estatuto da Cidade?

Como o Municipio atendera as diretrizes da politica urbana estabelecidas no artigo 2° do
Estatuto da Cidade como referentes a ordenagéao de uso e controle do solo destinadas a
evitar o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relacédo a infra-estrutura urbana; bem como a retengao especulativa de imovel urbano que
resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizagdo sem a utilizagdo dos instrumentos indutores
da politica urbana?

Portanto o Municipio de Fortaleza tem a obrigacao e ndao a mera faculdade de utilizar os
instrumentos voltados a assegurar que a propriedade urbana atenda a sua funcao social
sendo, portanto, trata-se de regra vinculante e n&o discricionaria para o Municipio.

A nossa conclusao é que o Municipio de Fortaleza somente executara uma politica urbana
gue assegure o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da fungéo social
da propriedade a partir do Plano Diretor se este contiver como matéria obrigatdria:

a) a definicdo e delimitacao as areas que nao atendem a fung¢édo social da propriedade
consideradas como nao edificadas, nao utilizadas e subutilizadas;

b) a instituicdo e regulamentacao dos instrumentos mencionados no artigo 42 do Estatuto
da Cidade de forma que sejam auto-aplicaveis e tornem o Plano Diretor auto-aplicavel.

L.IIl.4.2 Requisitos para a Aplicabilidade dos Instrumentos do § 4° do Artigo 182 da
Constituicao Federal

De acordo com o §4° do artigo 182, é facultado ao Poder Publico municipal aplicar os
seguintes instrumentos, como meio de exigir do proprietario de imével urbano que
promova o seu adequado aproveitamento com base no Plano Diretor e em lei municipal
especifica: Parcelamento ou Edificacdo Compulsérios; Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Progressivo no Tempo; Desapropriagcdo para Fins de Reforma
Urbana.

Para a aplicacao desses instrumentos pelo Poder Publico municipal de acordo com o
Estatuto da Cidade, é necessario o preenchimento dos seguintes requisitos no Plano
Diretor:

- definir os critérios para as situagdes em que a propriedade urbana nao edificada,
nao parcelada e ndo utilizada ndo atende a funcao social;

- definir os critérios para as situagdes em que a propriedade urbana é considerada
subutilizada como por exemplo a definicAdo do aproveitamento minimo ou a
definicdo de um determinado uso, como habitacao de interesse social (HIS);

- delimitar as areas do Municipio no qual a propriedade urbana nao edificada, nado
utilizada e subutilizada ficara sujeita a aplicagdo dos instrumentos de indugcéo da
utilizagao do solo urbano;
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- estabelecer as normas e procedimentos para aplicagdo do parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulsorios, do imposto sobre a propriedade predial e
territorial progressivo no tempo, e da desapropriacéo para fins de reforma urbana;

- estabelecer um prazo para a notificagdo dos proprietarios de terrenos nos quais
incidem esses instrumentos, como coloca a Resolugao n° 34 do Conselho Nacional
das Cidades.

De acordo com o inciso | do artigo 42 do Estatuto da Cidade, para a delimitagdo as areas
urbana sujeitas ao parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, deve ser
considerada a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagao.

Sobre a existéncia de infra-estrutura o objetivo é potencializar o uso e ocupacao do solo
de areas urbanas que tenham disponibilidade de infra-estrutura existente ou projetada.

O Plano Diretor de Jodo Pessoa, por exemplo, define como areas passiveis de aplicacao
dos instrumentos previstos no paragrafo 4% do art. 182 da CF os lotes ou glebas nao
edificados, subutilizados e nao utilizados localizados nas zonas adensaveis e nas zonas
especiais de interesse social. Zonas adensaveis sao aquelas onde as condigcbes do meio
fisico e a disponibilidade de infra-estrutura instalada permitem a intensificacdo do uso e
ocupacao do solo.

O critério da intensidade de uso da propriedade urbana para atividades urbanas tem que
ser compativel com a capacidade de infra-estrutura urbana de equipamentos e servigos.
Para a propriedade urbana atender a sua fungao social é preciso que exista um grau de
razoabilidade entre a intensidade de seu uso com o potencial de desenvolvimento das
atividades de interesse urbano. Por exemplo, para areas de preservagao de manancial, a
implantacao de um loteamento urbano com alta densidade populacional, sem duvida
estara desrespeitando o critério da existéncia de infra-estrutura, e nao atendera ao
principio da funcao social da propriedade.

Sobre a demanda para utilizagdo este critério deve ser entendido de forma abrangente,
nao se restringindo apenas ao fator econémico rompendo com a ldgica perversa do
mercado fundiario nas cidades brasileiras. A demanda por utilizagdo deve contemplar a
demanda social e cultural existente nas cidades para potencializar o uso das areas
urbanas.

Por exemplo, se existe uma area urbana situada numa regido da cidade com infra-
estrutura que permita a intensificagdo do uso do solo, e existe uma demanda para usar
esta area para habitacdo popular, esta demanda ndo é econémica, mas € social, pois
atendera ao interesse social da populacédo de baixa renda de obter uma moradia com
infra-estrutura e servigcos urbanos disponiveis.

A demanda social e cultural para a utilizagdo de area urbana deve ser adotada para definir
o aproveitamento minimo do imdvel urbano no Plano Diretor, de modo que o instrumento
da utilizacao compulséria possa ser aplicado.

A demanda social e cultural para a utilizagao de areas urbanas deve ser incorporada no
Plano Diretor, especialmente como critério para considerar se um imével urbano se
caracteriza como um imével subutilizado, de modo que as areas onde exista uma
concentracdao de imdveis nesta situagdo sejam delimitadas no Plano Diretor para fins de
serem aplicado a edificagcao ou a utilizacdo compulséria nos termos do §1° do artigo 5° do
Estatuto da Cidade.
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1.1Il.4.3. Critérios para a Regulamentacao do Direito de Preempcao

O direito de preempcao de acordo com o artigo 25 do Estatuto da Cidade, confere ao
Poder Publico Municipal preferéncia para aquisicao de imével urbano objeto de alienagéao
onerosa entre particulares.

Nos termos do §1° deste artigo lei municipal baseada no Plano Diretor, delimitara as areas
em que incidira o direito de preempcéao. O Plano Diretor, ao definir as metas e prioridades
da politica urbana, indicara que tipo de areas sera necessario de serem delimitadas para o
direito de preempcéao ser exercido.

O artigo 26 do Estatuto da Cidade aponta os tipos de necessidades em que o Poder
Publico podera exercer o direito de preempcéo, a saber: regularizacao fundiaria; execucao
de programas e projetos habitacionais de interesse social; constituicdo de reserva
fundiaria; ordenamento e direcionamento da expansdo urbana; implantagcdo de
equipamentos urbanos e comunitarios; criacdo de espagos publicos de lazer e areas
verdes; criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de interesse
ambiental; protecéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

O Plano Diretor pode definir uma escala de prioridade para o exercicio do direito de
preempcao. Por exemplo, um municipio com caréncia de areas verdes pode definir como
prioritario a aquisicdo de areas para a criacdo de espacos publicos de lazer e areas
verdes. Um municipio que nao tem terras publicas em area com infra-estrutura pode
definir como prioritéario a constituicdo de reserva fundiaria.

O Plano Diretor também pode definir os critérios para a delimitacdo das areas em que
incidira o direito de preempcao como de ser aplicavel somente em regides das cidades
adensaveis com disponibilidade de potencializar o uso da infra-estrutura existente.

Podendo este instrumento ser utilizado, por exemplo, para a grande demanda de moradia
identificada na leitura comunitaria desse estudo, dessa forma o poder publico podera
identificar os lotes, as areas e os edificios que se aplicara o direito de preempcéo.

L.IIl.4.4. Gestao social da valorizacao da terra

Antes de entrarmos nos critérios para regulamentagcao dos instrumentos urbanisticos,
como a Outorga Onerosa do Direito de Construir e a Operagédo Urbana Consorciada, €
necessario coloca-los como instrumentos necessarios a gestao social da valorizacao da
terra.

O Estatuto da Cidade coloca como diretriz geral, o combate a retencéo especulativa de
imovel urbano (art. 2°, inciso VI, “a@”). Mais adiante, o Estatuto consagra ainda outras
importantes diretrizes gerais, que de forma expressa tratam da justa distribuicao de énus e
beneficios da urbanizacgéo:

“Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungcbes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

(..)

IX — Justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do
processo de urbanizacao;

X| — recuperacgéo dos investimentos do Poder Publico de que
tenha resultado a valorizagéo de imdveis urbanos;”
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Como coloca Levy et all, a gestao social da valorizagao da terra ndo é facultativa ao poder
publico, ela deve ser preocupacéao do Plano Diretor, que deve conter instrumentos para
essa gestao:

“Essas diretrizes sao orientadas pela prépria idéia de gestao
e recuperacdo da Vvalorizagdo do solo. Partem do
pressuposto que os incrementos de valor de uma
propriedade urbana que derivam de agdes do poder publico
devem retornar a comunidade como um todo, e nao serem
apropriados pelos proprietarios individualmente. As agdes
publicas que geram valorizagées fundiarias — incluindo o
investimento em infra-estrutura e servicos, ou acodes
decorrentes de decisbes regulatérias sobre o uso do solo
urbano — devem reverter em um beneficio a todos os
habitantes da cidade. A partir dessa analise podemos
concluir que a norma geral estabelece que a gestao social da
valorizagdo da terra passa a ser vista agora como
instrumento de realizacdo de justica social na cidade.

Para a realizacdo dessas diretrizes, o Estatuto da Cidade
avanga, instituindo uma série de instrumentos de politica
urbana, que devem ser usados tendo por objetivo reverter a
I6gica da exclusdo nas cidades. Por serem normas gerais,
conclui-se que instrumentos de politica urbana aplicados em
oposicao a essas diretrizes — que evocam os principios da
funcao social da cidade e da propriedade urbana bem como
da democratizacdo do acesso a terra — podem ser
invalidados e os responsaveis por sua instituicdo punidos”
(Levy, Santoro e Cymbalista, 2005, p. 17-18)"°.

O Plano Diretor € um dos principais instrumentos para a gestdo da valorizagdo da terra.
Ao organizar o crescimento e funcionamento da cidade, também é um instrumento que
regula o preco da terra. Suas decisbes podem promover a valorizagdo fundiaria, na
medida que propde alteracbes da norma urbanistca ou mesmo mudangas na
classificagdo do solo, fatores geradores de valorizacdo, que deve ser recuperada e
distribuida de forma justa.

O Plano Diretor é também um instrumento importante para evitar a retengao especulativa
de imdveis, principalmente no que diz respeito a indugédo da ocupacdo de imoveis e
terrenos vazios dotados de infraestrutura. Promovendo assim a democratizacdo do
acesso a terra e podendo operar de forma preventiva, evitando posteriores apropriacdes
indevidas da valorizagéao do solo.

O Plano Diretor define a realizagdo concreta das diretrizes gerais do Estatuto e a
aplicacao dos instrumentos de politica urbana no territério da cidade, por isso deve prever
a aplicacao de instrumentos que trabalhem para a gestéao social da valorizagéo, dentre os
quais, a Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso e as Operagoes
Urbanas Consorciadas.

18 LEVY, Mariana; SANTORO, Paula; e CYMBALISTA, Renato. “Estatuto da Cidade: uma leitura sob a
perspectiva da recuperagdo da valorizagdo fundiaria”. Em: SANTORO, Paula (org.). Gestdo social da
valorizacdo da terra. Sdo Paulo: Instituto Pdlis, 2005, pp.14-37.

37



L.IIL.4.5. Critérios para a regulamentacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Outorga Onerosa € um instrumento que foi conceituado na década de 70 como um
mecanismo para recuperagdo da valorizagcdo fundidaria gerada pelos investimentos
publicos, mediante o estabelecimento de um coeficiente unico para o conjunto da cidade e
venda de coeficiente adicional. Esse conceito se ampliou e o Estatuto da Cidade
determina ndo um coeficiente unico, mas um coeficiente basico, que pode variar de regiao
para regidao. O que se mantém é o conceito que mostra que, os proprietarios que se
beneficiarem com uma utilizacdo maior do potencial construtivo e, pois, da infra-estrutura
urbana deverdao devolver parte da riqueza a coletividade. O mesmo acontece com a
Outorga Onerosa de Alteracédo de Uso. O Estatuto determina que o Plano Diretor fixe
areas nas quais podera ser permitida a alteracéo de uso do solo mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiario (Estatuto da Cidade, art. 29).

Outro avanco trazido pelo Estatuto da Cidade € a vinculagdo do instrumento ao Plano
Diretor municipal, colocando como limite maximo ao direito de construir a
proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o0 aumento de densidade esperado
em cada area (art. 28, paragrafo 3°). Dessa forma, evita-se o adensamento construtivo
desvinculado a um plano de desenvolvimento urbano e a um estudo das condi¢bes e
possibilidades de provisao de infra-estrutura.

Portanto, para o Municipio utilizar a Outorga Onerosa do Direito de Construir, devem ser
fixadas no Plano Diretor as areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico nos termos do artigo 28 do Estatuto da
Cidade.

Para a utilizacao deste instrumento nos termos do §2° do artigo 28, o Plano Diretor podera
fixar coeficiente de aproveitamento basico unico para toda a zona urbana ou diferenciado
para areas especificas dentro da zona urbana.

De acordo com §3° deste artigo, cabe ao Plano Diretor definir os limites maximos a serem
atingidos pelos coeficientes de aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a
infra-estrutura existente e 0 aumento de densidade esperado em cada area.

Ao Plano Diretor também é atribuida a competéncia nos termos do artigo 29 para fixar
areas nas quais podera ser permitida alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiario. Com relagéo ao limite maximo de alteragéo do uso do solo
por ndo haver previsao expressa no Estatuto sobre este aspecto, por analogia ao §3° do
artigo 28 que atribui ao Plano Diretor definir os limites maximos do coeficiente de
aproveitamento, deve ser atribuicdo do Plano Diretor além de fixar as areas, definir o limite
maximo de alteragcéo de uso do solo.

O Estatuto da Cidade prevé no art. 30, para a auto-aplicabilidade do instrumento, que:

(1) seja definida a formula de calculo da cobranca. Essa exigéncia é importante para
promover afericdbes adequadas de valores de solo, que ndo sejam negociadas caso a
caso, passiveis de influéncias politicas e deficiéncias técnicas. Além disso, um calculo
simples e publico colabora na transparéncia dos processos e facilita 0 monitoramento dos
recursos arrecadados;

(2) sejam definidos os casos passiveis de isengdo do pagamento da Outorga. E
importante para entender o instrumento da Outorga ndo apenas como recuperador ou
gestor da valorizagdo da terra, mas como um instrumento de controle urbanistico. A
isencao pode ser possivel, por exemplo, para estimular a produgcéo de determinados usos,
como usos nao residenciais em regides dormitério com a intengdo de diminuir a
necessidade de deslocamentos na cidade, ou uso para producdo de Habitagcdo de
Interesse Social, ou mesmo para implantacao de equipamentos culturais ou de saude em
areas carentes desses equipamentos (Guia do Estatuto da Cidade, p.71). A isencao,
nesse caso, serve como um subsidio para a producdo de HIS e nado configura um
privilégio de alguns.
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(3) seja definida a contrapartida do beneficiario. A contrapartida dada pelo beneficiario ndao
€ necessariamente paga em dinheiro, pode ser também em obras e servicos para o
desenvolvimento urbano, ou em bens imdveis. A definicho das contrapartidas €
fundamental para a compreenséo do carater social das mesmas. O Estatuto trouxe alguns
avancos e estabeleceu finalidades para a utilizagao dos recursos obtidos aos objetivos da
politica urbana, a realizagcdo das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, e
também no sentido de evitar que fossem revertidos em beneficios para quem obteve os
direitos de construir, revalorizando os imdveis e nado revertendo-se em beneficios a
coletividade. Elas sao: regularizacdo fundiaria; execugcdo de programas e projetos
habitacionais de interesse social; constituicdo de reserva fundidria; ordenamento e
direcionamento da expansédo urbana; implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; criacdo de espagos publicos de lazer e areas verdes; criacdo de unidades
de conservagao ou protecao de outras areas de interesse ambiental; protecédo de areas de
interesse historico, cultural ou paisagistico (Estatuto da Cidade, art. 26, incisos | a VIII).

Geralmente, associa-se a utilizagdo desse instrumento a um fundo e um conselho gestor
(composto pela sociedade civil e pelo poder publico), de forma a gerir de forma mais
transparente e participativa os recursos e contrapartidas obtidos, as finalidades para as
quais foi utilizado, entre outros.

Ha uma forte defesa juridica na interpretacao desse instrumento.

Nao se pode confundir a outorga onerosa com um tributo por ndo haver um ato
compulsério, gerador de obrigagcédo ao particular, como é o caso do IPTU; o particular ao
adquirir a Outorga Onerosa pratica um ato voluntario e caso ndo queira adquirir a outorga
isso nd&o implica em qualquer sang¢ao ao particular. Além disso, é importante lembrar que a
aquisicao da Outorga Onerosa podera receber outro tipo de encargo que a vinculagao a
moeda corrente como, por exemplo, doacdo de area urbana, construcdo de casas
populares, urbanizacao de favelas.

O municipio de Fortaleza, apesar de prever em sua legislacdo o instrumento da Outorga
Onerosa no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, ndo o
regulamentou inviabilizando sua aplicagdo. A atual legislacdo de uso e ocupac¢do do solo
permite indices altos de potencial construtivo e em contrapartida o poder publico apenas
possui 6nus, beneficiando somente o proprietario privado e deixando o poder publico com
todos os encargos. O municipio devera, portanto, na proposta de seu novo Plano,
considerar que a politica urbana tem como principio garantir as cidades sustentaveis
destinar recursos a combater as desigualdades urbanas. E para isso devera respeitar os
principios e diretrizes do Estatuto da Cidade que ja foram citadas acima. E uma delas é
especificamente essa: o poder publico ndo arcar com o 6nus e instituir a Outorga Onerosa
do Direito de Construir como contrapartida possibilitando dessa forma a justa distribuicao
dos 6nus e beneficios do processo de urbanizagéao.

L.IIl.4.6. Critérios para a Regulamentacao das Operag¢6es Urbanas Consorciadas

De acordo com o artigo 32 do Estatuto da Cidade, lei municipal especifica, baseada no
Plano Diretor, podera delimitar areas para aplicacao de Operagdes Consorciadas.

Pelo §1° deste artigo considera-se Operacdo Urbana Consorciada o conjunto de
intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagao
dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma area transformag¢des urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagdo ambiental.

Da forma como vém sendo utilizada, a Operagcao Urbana Consorciada utiliza-se do
mesmo raciocinio da Outorga Onerosa, permitindo altera¢cdes nos indices urbanisticos e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupac¢ao do solo e subsolo, mas associa essas
alteracbes a um plano urbanistico para um perimetro determinado. Significa que
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estabelece uma area dentro da qual a valorizagdo recuperada devera ser aplicada na
prépria area (Levy et all, 2005).

Cada Operacao envolve o redesenho desse espaco, cujos limites devem estar descritos
no Plano Diretor municipal, tanto do espago publico como privado, portanto resulta na
combinacédo de investimentos privados e publicos. E portanto, um instrumento utilizado
para a implementacdo de um projeto urbano para uma area, por meio de parceria entre
proprietarios, poder publico, investidores privados, moradores e usuarios permanentes
(Guia do Estatuto, p.78). Por isso, o projeto deve ser do interesse de todos do municipio, e
deve ser debatido e acordado no Plano Diretor.

Algumas experiéncias com o instrumento anteriores ao Estatuto da Cidade mostram que
em alguns casos ha a recuperacao da valorizagao, mas essa, ao ser reinvestida onde ja
houve valorizacédo, acaba por reconcentrar recursos e reforgar processos de segregacao
socioespacial e exclusao territorial (Fix, 2001). Nesse sentido a proposta de Plano Diretor
de Fortaleza, se optar por utilizar esse instrumento, devera trabalhar no sentido de
delimitar perimetros que envolvam nao apenas a possibilidade de valorizagédo da terra
para investidores privados, mas locais onde haja necessidade de recuperagcédo urbana,
onde haja o interesse publico em se investir e a possibilidade de envolver investidores
privados nessa agao.

Além da definicdo do perimetro, o Plano Diretor deve dispor sobre os critérios para a
aplicacao das Operacdes Urbanas Consorciadas. O Plano Diretor pode, por exemplo,
dispor que as operacgdes urbanas podem ser aplicadas nas areas que foram consideradas
como subutilizadas ou nas areas centrais da cidade que necessitam ser revitalizadas.
Importante definir no Plano Diretor os mecanismos para assegurar que a populagéao
atingida pela operacao urbana seja beneficiada e nao prejudicada pela operagao urbana.

A Operacgéao Urbana podera ser utilizada para a promog¢ao de uma politica habitacional,
atendendo aos critérios do Estatuto da Cidade, entres eles a Operacao Urbana devera se
formulada e executada com participacdo popular, devera ser conjugado o interesse do
mercado imobiliario com a demanda por habitacdo de interesse social. Para tanto ha que
considerar as Operagdes Urbanas em areas descontinuas, ou seja, potencializar as
atividades imobiliarias em um determinado bairro e utilizar os recursos oriundos dessa
operagao para um bairro de periferia com caréncia de infra-estrutura e equipamentos
publicos.

O Plano Diretor também podera definir quais sao as areas urbanas na cidade que poderao
estar sujeitas as OperagOes Urbanas, que posteriormente deveréo ser delimitadas por lei
municipal conforme estabelece o artigo 32 para o Municipio utilizar este instrumento. E
importante lembrar que essa possibilidade de postergar o conteudo detalhado da lei de
uma Operacdo Urbana deve se aproveitada para que seja feita uma grande consulta
popular, debates e deliberagdes coletivas sobre qual é o plano que se quer fazer para
aquela area.

Se for importante e relevante para o municipio, ele pode, e deve detalhar o instrumento no
Plano Diretor, principalmente seus critérios, como reforcar a proposta do Estatuto da
Cidade de qual deve ser o conteudo minimo para o plano de uma Operacéo Urbana:
definicdo da area a ser atingida; programa basico de ocupagado da area; programa de
atendimento econémico e social para a populacado diretamente afetada pela operacéo;
finalidades da operagado; necessidade de Estudo prévio de Impacto de Vizinhancga;
definicdo de contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcéo da utilizacdo dos beneficios previstos (alteracbes na
norma e classificacdo do solo); forma de controle da Operacdo, obrigatoriamente
compartilhado com representacéo da sociedade civil (art. 33, incisos | a VII).

Com relacédo as finalidades da Operagdo, consideramos interessante reforcar as
finalidades que o Estatuto da Cidade propbe para o instrumento da Outorga Onerosa,
reforcando que elas devem ser finalidades redistributivas. Quanto a destinacdo dos
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recursos obtidos, no caso de Fortaleza, consideramos interessante a inclusdo de
elementos como a destinacdo de uma porcentagem de recursos para construgdo de
Habitagcédo de Interesse Social.

Assim como a Outorga Onerosa, geralmente, associa-se a utilizagdo desse instrumento a
um fundo e conselho gestor (composto pela sociedade civil e pelo poder publico), de
forma a gerir de forma mais transparente e participativa os recursos e contrapartidas
obtidos, as finalidades para as quais foi utilizado, entre outros.

LIIL.5. Regularizacao Fundiaria e Politica Habitacional

L.IIL.5.1. A Regularizacao Fundiaria como Matéria Obrigatéria do Plano Diretor

Como ja foi ressaltado a nova ordem juridica que dispde sobre a questdo urbana da um
suporte inequivoco a agcao dos Municipios empenhados no enfrentamento das graves
questdes urbanas, sociais e ambientais que tém diretamente afetado a vida de todos os
que vivem nas cidades brasileiras.

Uma das situagdes que precisa ser enfrentada no Municipio de Fortaleza diz respeito aos
assentamentos informais e irregulares formados, principalmente, por populagcao de baixa
renda.

O Estatuto da Cidade para possibilitar que os entes federativos em especial os Municipios
enfrentem esta problematica estabeleceu a regularizagdo fundiaria como uma diretriz
vinculante da politica urbana que tem como fundamento assegurar aos habitantes destes
assentamentos informais e irregulares o pleno exercicio do direito a cidades sustentaveis
e o direito a moradia.

O Estatuto da Cidade através do inciso XIV do artigo 2° considera a regularizacao
fundiaria como uma diretriz da politica urbana que tem como objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana da seguinte
forma:

“Regularizacéo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento
de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagao do
solo e edificagé@o, considerada a situacéo socioecondémica da
populacdo e as normas ambientais” (Estatuto da Cidade, art.
22, inciso XIV).

O Estatuto da Cidade estabelece no artigo 4° uma série de instrumentos que devem ser
utilizados para a execucgéo da politica urbana municipal, dentre os quais ha instrumentos
que devem ser aplicados para a promog¢dao da regularizacdo fundiaria que sado os
seguintes:

- Zonas Especiais de Interesse Social;

- Concessao de Direito Real de Uso;

- Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia;
- Usucapiao Especial de Imével Urbano;

- Direito de Superficie, que tem finalidades diversas mas deve também ser utilizado para a
regularizacao fundiaria;

- Assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos.
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Por ser um componente essencial da politica urbana esta matéria deve ser
obrigatoriamente tratada no Plano Diretor de Fortaleza de forma adequada de modo que
as diversas situagcbes de assentamentos informais e irregulares sejam passiveis de
regularizacao juridica e urbanistica.

Com relacdo aos terrenos de marinha e outros terrenos de dominio da Unido e de dominio
do Estado do Ceara, deve-se atentar aos limites da atuagdo do Municipio. Cabe ao
Municipio de Fortaleza através do Plano Diretor, estabelecer os critérios para
regularizacao juridica da posse nos terrenos de marinha, sendo que é a Unidao ou o
Estado, por deter a titularidade destas areas, que devera regulariza-las.

Acerca da regularizacao juridica da posse nos Terrenos de Marinha e outros terrenos de
dominio da Unido e de dominio do Estado do Cear4, far-se-a necessario no Plano Diretor
tratar das diferentes tipologias de ocupacgéo existentes, quais sejam, tanto o aspecto dos
assentamentos informais da populagcéo de baixa renda, como da média e alta renda.

Nos casos de loteamentos informais e clandestinos ocupados por populagdo de média e
alta renda devera, considerando o interesse publico na regularizacdo, se estabelecer
critérios para fixagcao de contrapartidas em caso de regularizacéo fundiaria.

O tratamento no Plano Diretor de Fortaleza sobre os objetivos, critérios, e formas de
aplicacao dos instrumentos referentes a regularizacéo fundiaria devera ser feito com o
intuito de adequar e compatibilizar as normas e a legislacédo existente sobre esta matéria
em especial a Lei Organica do Municipio, a lei municipal que estabelece o plano de
regularizacao fundiaria (Lei Municipal n® 8.923/04) e o atual Plano Diretor com as normas
e preceitos previstos no Estatuto da Cidade e no texto da Constituicdo Federal que
consolida o direito a moradia em seu artigo 6° como um direito fundamental que é a base
de fundamento da politica habitacional e da regularizacéo fundiéria.

L.II1.5.2 Analise do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992

A Politica Habitacional e a regularizacao fundidria ndao sao tratadas como temas
especificos do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, nao
havendo capitulo ou secdo especifica para tratamento dessas politicas. O atual Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, no entanto trata a regularizagao
fundiaria e a politica habitacional como objetivos da politica urbana municipal definidos
nos incisos VIl e VIII do artigo 2° do Plano Diretor de 1992, e o disciplinamento da politica
habitacional e fundiaria nos artigos 73 a 77 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
— PDDU.FOR 1992.

Os artigos 73 a 77 do PDDU.FOR 1992 estabelecem a tipologia dos assentamentos
espontaneos que podem ser objeto de regularizagdo fundiaria; determinam a necessidade
da elaboragdo de um plano urbanizagdo para cada uma dessas areas e estabelece um
conteudo minimo para esse plano de urbanizagédo; determinam a elabora¢do de outros
programas como de geracdao de emprego e renda, que devem ser elaborados juntamente
com o plano de urbanizagdo, bem como determina que para a politica de regularizacao
fundiaria serdo utilizados os recursos constantes do Fundo de Terras do Municipio de
Fortaleza.

Apesar de estabelecer o urbanizacao e regularizagcao fundiaria e o acesso a terra e a
ampliacéo da oferta de habitagéo para a populacédo de renda média e baixa, e algumas
medidas que devem ser tomadas pelo Poder Publico o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano — PDDU.FOR 1992 nao estabelece quais os instrumentos seréo utilizados pela
administracdo para proceder a regularizacdo fundiaria, o que juntamente com a
demarcacgao das ZEIS deve ocorrer no novo Plano Diretor.

42



I.11I.5.3 Do Fundo de Terras

A Lei Municipal n° 6.541 de 21 de novembro de 1989, institui o Fundo de Terras no
municipio de Fortaleza, destinado a implantacdo de programas habitacionais de interesse
social. Compdem esse Fundo, conforme estabelece o artigo 2° da Lei que institui o Fundo
de Terras: terras de propriedade do patriménio municipal, ressalvados os terrenos
denominados institucionais, doados a partir de loteamentos ja existentes, cuja destinacao
especifica é a implantagcdo de programas sociais que nao os habitacionais; areas objeto
de transferéncia de dominio do patriménio da Unido ou Estado para o municipio; o
percentual de area exigido quando da aprovacao de projetos de parcelamento para
implantacao de Programas Habitacionais de Interesse Social (a Lei Municipal n° 6543/89
em seu artigo 3°, lll, determina a necessidade de destinacdo de no minimo 5% da area
total objeto do parcelamento do solo, para implantacdo de programas habitacionais de
interesse social); areas decorrentes de permuta do Poder Publico Municipal, dos direitos
de construgdo, para as zonas dotadas de infra-estrutura urbana e equipamentos sociais;
outras areas objeto de doagdes ou transferéncias para fins de implantacao de programas
habitacionais de interesse social; areas desapropriadas pelo Poder Publico Municipal para
integrarem Programas Habitacionais.

A determinacao do percentual obrigatério de 5 % (cinco por cento) do total da area de
cada loteamento estabelecido pela Lei Municipal n° 6543/89 em seu artigo 3°, lll, &
fundamental para se ter uma politica urbana, ampliando assim a atuag¢éao do poder publico
no enfrentamento das demandas por moradia popular, e efetivando a fungdo social da
propriedade urbana, sem encargos para o erario e sem demandas judiciais.

A legislacéo permite admitir a opgao de oferta de outra area estranha ao loteamento, em
qualquer outra zona do Municipio, desde que ocorra a prévia aprovacao do Poder Publico
e seja mantida a equivaléncia dos seus precos de mercado.

A Lei Organica do Municipio de Fortaleza recepcionou a Lei Municipal n° 6.541 de 21 de
novembro de 1989, instituindo em eu artigo 152 o fundo de terras do Municipio de
Fortaleza, destinado exclusivamente a implantagdo de programas habitacionais para
atendimento da populagédo de baixa renda. O paragrafo 2° do artigo 152 da LOM avancga
no sentido de estabelecer um controle social do Fundo de Terras municipal garantido
participacao popular no planejamento gerenciamento do fundo de terras através do
Conselho Municipal de Habitagcao Popular.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, determina, por meio do
paragrafo unico do artigo 77, que 0s recursos originarios de repasse de organismos
estaduais e federais, bem como internacionais destinados a programas habitacionais de
interesse social serdo, depositados no fundo de terras e administrados com a participagao
do Conselho Municipal de Habitacdo Popular. O Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano — PDDU.FOR 1992 determina ainda que os recursos para implantacdo do
programa habitacional de baixa renda serdo os constantes no Fundo de Terras do
Municipio de Fortaleza.

E importante salientar que o Municipio na aplicacdo da Politica Urbana devera ter um
cadastro atualizado desse fundo, caracterizando essas areas, ou seja, se as mesmas se
localizam em areas dotadas de infra-estrutura, se localizam em locais de facil acesso ou
em areas de preservacdo ambiental, etc, a fim de dar uma destinagdo compativel a
localizacdo e necessidades de cada area. Importante esclarecer que a dificuldade de
identificacao dessas areas acontece tendo em vista que ao longo desses anos o Fundo de
Terras foi administrado por diferentes secretarias passando a gestdao das Administracoes
criadas em 1997, pela Lei Municipal 8000/97.

Grande parte dos Conjuntos Habitacionais construidos pela prefeitura utilizaram areas do
Fundo de Terras. A atuacado da Prefeitura frente a questao da irregularidade fundiaria ao
longo dos anos que passaram nao contou com um controle urbanistico e tributario eficaz.
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Ha certamente que avaliar a complementaridade e aplicabilidade do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano nas areas constantes no Fundo de Terras, sendo este primeiro
estabelecido pelo artigo 6 do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano -
PDDU.FOR 1992, principalmente como esses dois fundos se relacionam.

Outra questao pertinente é a relacdo do fundo de terras com a politica de regularizacao
fundiaria no municipio de Fortaleza que devera ser tratada no novo Plano Diretor.

LLIIL5.4 Analise da Lei Municipal n? 8.923/04, que institui o Plano Municipal de
Regulariza¢ao Fundiaria do Municipio de Fortaleza

A Lei Municipal n® 8.923/04 cria o Plano de Regularizagdo das Zonas Especiais de
Interesse Social. A lei, no entanto, se limita a estabelecer procedimentos administrativos
para execucdo desse Plano como, por exemplo, a necessidade de cadastramento das
areas publicas definidas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) junto a cada
Secretaria Executiva Regional (SER), com a identificacao de seus ocupantes que serao
beneficiados por esta lei e a reafirmar o direito de ocupantes de areas pubicas a
concessao de uso especial para fins de moradia previsto na Medida Provisdria 2.220/01.

Tendo em vista que a lei se limita a estabelecer procedimentos administrativos para
execucao do programa e reafirmar o direito dos ocupantes de area publica de terem a
Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia, ha uma série de temas necessarios
que deveriam ser tratados na lei de regularizacao fundiaria. Por implantar um Plano de
regularizacdo fundiaria para as ZEIS a lei deveria tratar de todos os aspectos da
regularizacdo desde a identificacdo da area que devera ser objeto da intervencao até as
acbes de monitoramento e controle apds o processo de regularizagao fundiaria.

Neste sentido o Plano Diretor de Fortaleza, ou a lei de regularizagdo fundiaria, devera
estabelecer os tipos de ZEIS, seus perimetros, os critérios para instituicao de novas ZEIS,
as formas de gestdo da regularizagao fundiaria, formas de participacdo da sociedade e
dos beneficiarios dos processos de regularizacao fundiaria, conteudo minimo dos planos
de urbanizacdo em ZEIS, que instrumentos seréo utilizados para regularizacao de areas
publicas e privadas, e as formas de utilizacdo desses instrumentos, além das agdes
relativas controle e monitoramento da regularizagao fundiaria.

A lei que cria o Plano de Regularizacdo Fundiaria tem uma concepcao restrita das acoes
de regularizacdo fundiaria que devem ser desempenhadas pelo Poder Publico limitando
apenas a tratar da regularizacdo fundiarias de dareas publicas ocupadas nao
estabelecendo acbes e diretrizes para a regularizacdo fundiaria de é&reas privadas
ocupadas por populacéo de baixa renda.

Outro problema da lei é que ela deixa de regulamentar outros instrumentos de
regularizacao fundiaria que devem ser previstos na legislacdo municipal para facilitar o
processo de regularizagdo fundiaria no municipio de Fortaleza como a Concessao de
Direito Real de Uso, a Autorizagéo de Uso, Cessao de Posse e o Usucapiao Especial de
Imével Urbano. Outra lacuna da lei diz respeito a previsao de assisténcia técnica e juridica
gratuita para a populagao de baixa renda. O novo Plano devera determinar a possibilidade
de utilizagao desse rol de instrumentos.

Importante comentar que a Lei n® 8.923/04 nao foi de iniciativa do Poder executivo, mas
sim do legislativo e que, portanto, ndo houve em sua formulagdo ampla discusséo
envolvendo os 6rgaos da Prefeitura Municipal que tratam do tema, bem como com a
populagao.
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LIIL5.5 Analise da Lei n? 8.918/04, que institui a Politica Habitacional de Interesse
Social do Municipio de Fortaleza

A Lei Municipal n® 8.918/04 estabelece os principios, diretrizes, normas e estratégias da
Politica Habitacional de Interesse Social, que conforme determina o artigo 12 tem como
objetivo assegurar condi¢bes dignas de moradia a populagdo de Fortaleza, dotada de
infra-estrutura basica, com garantias de durabilidade, e estabilidade da estrutura fisica,
com condi¢cdes adequadas de conforto ambiental e disponibilidade de uso dos servigos
publicos. A lei determina ainda as diretrizes gerais e estratégias da politica habitacional de
interesse social.

Cumpre ressaltar algumas lacunas presentes na lei ora analisada no que diz respeito a
gestao democratica da politica municipal de habitacdo de interesse social e quanto aos
instrumentos previstos na legislacdo e a regulamentagcdo desses instrumentos e a
definicdo dos parametros da habitagéo de interesse social.

No que diz respeito a gestdo democratica da politica habitacional a lei deveria mencionar
a necessidade da realizacdo de audiéncias e consultas publicas na execugao da politica
habitacional, bem como a realizacdo de uma avaliagdo periodica desta politica pela
populacao do municipio, por exemplo, em momentos como da Conferéncia da Cidade.

A adequacéao da composicao do Conselho Municipal de Habitacdo Popular e a criagcao de
um Fundo Municipal de Habitagcdo Popular ou outro que o valha, além de um Plano
Municipal de Habitacdo é fundamental para que o Municipio de Fortaleza possa aderir ao
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social, o que possibilitara o acesso deste
municipio aos recursos oriundos do Fundo Nacional de Habitac&o de Interesse Social.

No que tange a previsdo de instrumentos para execugdo da politica habitacional de
interesse social a lei ora analisada trata apenas da Concessao de Uso Especial para Fins
de Moradia e da alienagao de terreno de propriedade do municipio deixando de tratar de
instrumentos fundamentais para execugdo da politica habitacional como as ZEIS, a
Concessao de Direito Real de Uso, a Autorizagdao de Uso, Cessao de Posse, Usucapiao
Especial de Imével Urbano, Direito de Superficie, Transferéncia do Direito de Construir,
instrumentos que devem ter sua forma de aplicagao previstas na lei.

A lei que trata da politica habitacional de interesse social ndo define os parametros
determinam o que é habitacdo de interesse social, ou seja, o que deve ser considerado
habitacao de interesse social para fins de execugcéo da politica municipal de habitacao.
Sao esses parametros que irdo regrar a atuagéo tanto do poder publico como da iniciativa
privada na promocéao habitacional de interesse social.

Os parametros que definem a habitacao de interesse social devem ser temas do Plano
Diretor ou da lei que trata da politica habitacional de interesse social no sentido de
estabelecer os critérios para tanto o Poder Publico e a iniciativa privada promoverem
habitacdo de interesse social de acordo com determinacdes previstas em lei de acordo
com critérios previamente discutidos e acordados com a sociedade fortalezense.

Importante comentar que a Lei n® 8.918/04 nao foi de iniciativa do Poder executivo, mas
sim do legislativo e que, portanto, ndo houve em sua formulagdo ampla discusséao
envolvendo os drgaos da Prefeitura Municipal que tratam do tema.

L.1Il.5.6. Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

A demarcacado das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, no Plano Diretor do
Municipio de Fortaleza tém quatro motivos fundamentais: vincular a politica de
regularizacédo fundiaria e habitacional a politica urbana, possibilitando a articulagdo das
ZEIS com outros instrumentos urbanisticos presentes no Estatuto da Cidade; o
estabelecimento de uma planejamento em relagdo a politica de regularizagdo fundiaria e
habitacional; reconhecer o direito dos moradores de areas ocupadas por populagéo de
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baixa renda; e vincular o Orcamento Municipal a politica de regularizacdo fundiaria e
habitacional.

A vinculagdo da politica de regularizacado fundiaria e habitacional com a politica urbana
estabelecida para o municipio de Fortaleza por meio do Plano Diretor tem como objetivo
fundamental articular as ZEIS tanto de areas ocupadas para regularizagao fundiaria como
ZEIS de areas subutilizadas ou nao utilizadas como reserva de terras para habitacéo de
interesse social com os demais instrumentos de indugcédo da ocupacao urbana como direito
de preempcao, transferéncia do direito de construir e parcelamento, edificacao e utilizacao
compulsérios. Apenas com a demarcagdo das ZEIS no Plano Diretor é possivel
estabelecer sua fundamental relagdo com os demais instrumentos de politica urbana
acima mencionados. Neste sentido é indispensavel a demarcacao das Zonas Especiais de
Interesse Social no Plano Diretor do Municipio de Fortaleza com o intuito de articular o
instrumentos das ZEIS com os demais instrumentos de indu¢gdo do uso do solo urbano
previstos no Estatuto da Cidade.

O estabelecimento de um planejamento para a politica de regularizacdo fundiaria e
habitacional € uma das diretrizes da politica urbana expressas no artigo 22, IV do Estatuto
da Cidade que versa acerca da necessidade de “planejamento do desenvolvimento das
cidades, da distribuicdo espacial da populacéo...”. Tendo em vista o planejamento do
desenvolvimento das cidades e da distribuicdo espacial da populacdo ser uma das
diretrizes da politica urbana expressas no artigo 2° do Estatuto da Cidade a demarcacao
de ZEIS no Plano Diretor, estabelecendo um planejamento para intervengdo municipal
nessas areas € uma obrigagdo em municipios em que ha areas ocupadas por populagao
de baixa renda que se pretende regularizar.

O artigo 2°, inciso XIV estabelece como diretriz da politica urbana a “regularizacao
fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupacdo do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioeconémica da populacdo e as normas
ambientais”. Nesse sentido a regularizacao fundiaria € um direito da populacao de baixa
renda moradora de areas ocupadas. Tendo em vista que as ZEIS sédo o reconhecimento
por parte da sociedade de que estas areas devem ser regularizadas e que os moradores
tém direito de permanecer nessas areas e considerando que as ZEIS sao a forma de ter
esse direito reconhecido, essas devem necessariamente, respeitando o artigo 22, XIV do
Estatuto da Cidade, serem demarcadas no Plano Diretor do Municipio de Fortaleza. Deve-
se, no entanto, considerar as possiveis limitacbes em relacdo a permanéncia dos
ocupantes de lotes nos casos em que acarrete risco de vida ou a saude dos ocupantes o
Poder Publico devera garantir o exercicio do direito a moradia aos ocupantes da area em
outro local.

O paragrafo 12 do artigo 40 do Estatuto da Cidade determina que “o Plano Diretor é parte
integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as
diretrizes orcamentarias e o orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele
contidas”. Nesse sentido para que a politica de regularizagdo fundiaria e habitacional do
municipio esteja de fato refletida no orcamento municipal e conseqiientemente nas a¢des
de governo € necessarios que estas estejam expressas no Plano Diretor. Dai a
necessidade de demarcagéo das ZEIS no Plano Diretor para que o orgamento municipal
de conta das questdes relacionadas a irregularidade fundiaria disponibilizando recursos
orcamentarios para os planos e programas de regularizacao em ZEIS.

Importante ressaltar a possibilidade de o Plano Diretor prever a delimitagéo de novas ZEIS
em leis especificas, para acompanhar a dindmica de crescimento da cidade. Neste caso o
préprio plano diretor devera fixar critérios para a delimitagdo de novas ZEIS no Municipio
de Fortaleza, considerando essa possibilidade de forma expressa.

Importante comentar a recente edicdo da Resolugado CONAMA n° 369/06 que em seu
artigo 9° da estabelece a possibilidade da regularizacdo das ocupacgdes consolidadas
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antes de 10 de julho de 2001 (data de publicacéo do Estatuto das Cidades) que sejam de
baixa renda, predominantemente residenciais, localizadas em area urbana declarada
como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) no Plano Diretor ou outra legislacao
municipal; com densidade demografica maior que 50 habitantes por hectare e com pelo
menos trés itens de infra-estrutura minima, como rede de agua, energia, esgoto, coleta de
lixo e malha viaria.

7

Neste sentido é necessario estabelecer no Plano Diretor as diferentes tipologias de
ocupacao existentes, tanto os aspectos dos assentamentos informais da populagdo de
baixa renda — como nos casos tratados pela Resolugago CONAMA acima citada — como
das ocupacoes de média e alta renda existentes em areas de protecao ambiental.

L.1Il.6. Meio ambiente

L.IIL.6.1. A responsabilidade do Municipio na protecao do meio ambiente

O problema da protecdo do meio ambiente urbano talvez seja o que melhor traduz a
complexidade e a sensibilidade da nogdo de desenvolvimento sustentavel, expresséo que
nos remete a idéia de equilibrio entre dois valores caros a sociedade moderna e a
principios conflitantes: preservacionismo e progresso.

Trata-se de uma espécie de desenvolvimento que os atuais ordenamentos constitucionais,
em regra, propugnam para 0s seus respectivos Estados, na qual o qualificativo
sustentavel esta a indicar uma relativizagao de valores econémicos e sociais em favor da
protecéo do interesse das geracgdes futuras, consubstanciada na tutela do meio ambiente
e na protecao dos recursos naturais.

A busca deste equilibrio, na cidade, ganha contornos especificos quando se considera o
problema tipico da realidade urbana, esta, por natureza, uma realidade conflituosa, onde
os interesses dos diversos segmentos da populagao entram freqientemente em embate.
A aplicacgéo irrestrita do Codigo Florestal para todo o territorio brasileiro, desconsiderando,
no caso das cidades, as peculiaridades de cada uma delas e as suas especificidades em
relacdo a possiveis areas rurais e urbanas, pode trazer, a depender da situagao,
gravissimos transtornos urbanos.

Nosso questionamento baseia-se na constitucionalidade ou ndo da aplicacao do Cdédigo
Florestal e demais legislagdbes ambientais de ambito federal e estadual que conflitem com
as legisla¢des e normas instituidas pelo Municipio de Fortaleza visando a preservagao do
meio ambiente nos termos da Lei Orgénica do Municipio e do Plano Diretor.

Este questionamento também é valido para as normas que tratam do uso, ocupagéo e
parcelamento do solo instituidas no &mbito da Unido e do Estado que lesem a autonomia
do Municipio de disciplinar estes assuntos que sdo de interesse local e de competéncia
privativa dos Municipios nos termos do artigo 30, incisos |, VIII e IX.

Diante do disposto no artigo 182, paragrafos primeiro e segundo da Constituicao Federal
de 1988, que compete aos Planos Diretores dos municipios a tarefa de estabelecer o
conteudo da funcéao social da propriedade urbana e de ser o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansao urbana. No caso de conflito entre a legislagdo ambiental
local e a legislacdo ambiental estadual e federal como, por exemplo, o Cédigo Florestal,
referente as regras de uso e ocupacao do territério municipal considerado de preservagcao
ambiental qual instrumento deve prevalecer?

O nosso ordenamento constitucional, além de adotar a defesa do meio ambiente como
principio de ordem econémica, dedica o seu Capitulo VI, constante do Titulo da Ordem
Social, a protecao do meio ambiente. O direito a protecao ambiental é estabelecido em
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favor do homem, considerado nao apenas em sua individualidade, mas como membro da
sociedade ou de uma coletividade. E explicitado como direito individual e social.

Tanto o Plano Diretor, quanto as demais leis municipais ndo poderado, sob pena de
inconstitucionalidade, afrontar o direito a um meio ambiente ecologicamente equilibrado,
previsto no art. 225 da Constituicdo Federal, estando o Poder Publico municipal sujeito
aos deveres ali estabelecidos, na medida em que toquem a sua competéncia. Mas estes
deveres sao postos de modo a permiti, no caso urbano, uma adequagdo as
particularidades do interesse ambiental nessas areas, em especial no tocante ao dever de
protecdo da flora e da fauna urbana. Tal decorre do fato de que, analisando
sistematicamente o texto constitucional, veremos que o préprio conceito deste direito a
protecdo ao meio ambiente urbano é concretizado, é conformado pelos Planos Diretores
Municipais, e desconsiderar as normas neles contidas € afrontar o préprio texto
constitucional (art. 182).

A partir da Constituicao Federal de 1988 a competéncia para legislar sobre florestas
inseriu-se no ambito da chamada competéncia concorrente. A tarefa infraconstitucional de
protecédo do meio ambiente € hoje compartilhada pelos diversos entes da federagdo. Além
do mais, a Constituicao trouxe mais um dado novo, a insercao do Municipio como ente da
Federacao e, com isto, a outorga de uma série de competéncias expressas e implicitas,
todas decorrentes do poder de legislar sobre os assuntos de interesse local, néao
exclusivamente local, mas predominantemente local. Expressamente, como ja foi
ressaltado, foi-lhe conferida, de forma exclusiva a competéncia para o ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, parcelamento e da ocupacéo do solo
(art. 30, VIII), além da execucdo da politica de desenvolvimento urbano, a ser
estabelecida pelo Plano Diretor e demais instrumentos legais nele fundado (lei de uso do
solo, lei de parcelamento municipal, cédigo municipal de meio ambiente), de acordo com
as diretrizes fixadas em norma geral (urbanistica).

Assim, a depender da situacdo de cada cidade, a aplicagdo nas areas urbanas das
medidas constantes na legislacdo federal como o Cddigo Florestal e nas legislacdes
estaduais de forma irrestrita, podem obstaculizar a garantia do direito a terra urbana, a
moradia, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, a regularizacao
fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de uso e ocupacéo do solo e edificacdo dentre
outros estabelecidos na Lei Federal n° 10.257/2001 — Estatuto da Cidade. Esses casos de
conflito, devem ser enfrentados pela legislagdo municipal.

O Estatuto da Cidade regulamenta um conjunto importante de instrumentos de regulacao
e controle urbano cuja aplicagao exige a elaboracao e implementagcéo do Plano Diretor. O
crescimento de Fortaleza sobre as areas de interesse ambiental, inclusive com um
crescente adensamento populacional, exige uma politica urbana e um planejamento
territorial capaz de induzir o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana e da
cidade.

LII.6.2. Areas de preservacao ambiental

O artigo 39 do Estatuto da Cidade define que a propriedade urbana cumpre sua funcao
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no
Plano Diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a
qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei. Entre as diretrizes do artigo 2° no
caso especifico do meio ambiente se destaca a do inciso XII que estabelece como diretriz
da politica urbana a protecdo, preservacao e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueolégico.
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A Resolucao n° 34 do Conselho Nacional das Cidades que estabelece o contetido minimo
do Plano Diretor determina em seu artigo 2°, que as fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana serao definidas a partir da destinagdao de cada porgao do territorio do
municipio de forma a garantir areas de protecado, preservagdo e recuperacdo do meio
ambiente natural e construido. Neste sentido se faz necessario para determinagcéo do
cumprimento das fungbdes sociais da cidade e da propriedade urbana estabelecer no
Plano Diretor quais as areas de preservacgao, protecao e recuperagao ambiental.

O PDDU 1992 define como zonas especiais as areas de interesse ambiental — dunas, a
orla maritima como areas préxima a faixa de praia, as faixas de praias consideradas como
areas “non aedificanti ”; areas de preservacao também consideradas “non aedificandi” e
areas de protecao consideradas areas que demandam um tratamento especial, sendo que
a LUOS Lei n 7987 de 1996 estabelece 0 uso e ocupagao nessas areas, sendo que na
area de interesse ambiental — dunas dividida em dois trechos Praia do Futuro e
Sabiaguaba.

O Municipio de Fortaleza ja tem diversas areas do municipio definidas como de
preservacdo ambiental, no entanto, ndo guardam relagdo com a legislacéo federal de
unidades de conservacao a Lei Federal 9.985/00 que institui o Sistema Nacional de
Unidades de Conservagcao — SNUC, considerando é claro que isso nao poderia ter
ocorrido na data de publicacédo da legislagdo municipal, que € anterior a Lei que institui o
SNUC. A definicao dessas areas por Decreto nao deve ser a principal forma de definicao
das areas de preservagao ambiental.

Quanto a instituicao de Parque Municipal cumpre transcrever recentes julgados que
entendem que a instituicdo de unidade de conservagcdo que engloba areas particulares
nao configura desapropria¢ao indireta ndo impondo a Prefeitura Municipal a necessidade
de proceder a indenizagao dos proprietarios dessas areas, conforme podemos ver pelas
ementas abaixo transcritas:

“DESAPROPRIACAO - Indireta - Nao configuracdo - Limitacdo
administrativa - Hipbtese de propriedade localizada na Mata
Atlantica - Incidéncia da proibicdo do Decreto Federal 99.547/90 -
Acéo improcedente - Recurso nao provido. A limitagao
administrativa é toda imposicao geral, gratuita, unilateral e de ordem
publica, condicionadora de exercicio de direitos ou de atividades
particulares as exigéncias do bem estar social, podendo incidir
sobre a propriedade privada; difere da desapropriacdo porque
consiste somente na restricdo ao uso da propriedade, imposta
genericamente a todos os proprietarios sem qualquer indenizacgéo.
(Apelagao Civel n. 232.574-2 - Itapecerica da Serra - Relator:
VICENTE MIRANDA - CCIV 17 - M.V. - 16.08.94)”

“Cédigo: 10940 Matéria: LIMITACAO ADMINISTRATIVA Recurso:
El 112485 2 Origem: SB CAMPO Orgdo: CCIV 19 Relator:
BARROS MONTEIRO  Data: _03/04/89 - LIMITA(;AO
ADMINISTRATIVA - INDENIZACAO - IMPROCEDENCIA -
TERRENO SITUADO DENTRO DO PERIMETRO DE RESERVA
FLORESTAL - MATAS RESERVADAS PARA DEFESA DA FAUNA
E FLORA DA REGIAO - HIPOTESE EM QUE O PROPRIETARIO
DEVERA CONSERVAR A TOTALIDADE DOS DIREITOS
INERENTES AO DOMINIO, SUJEITANDO-SE APENAS A
REGULAMENTACAO DO EXERCICIO DESTES DIREITOS, PARA
CONFORMA-LOS AO BEM-ESTAR SOCIAL - AUSENCIA DE
DIREITO A INDENIZACAO EMBARGOS REJEITADOS.”

Quanto a compatibilidade com a lei que institui o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacdo — SNUC essa € interessante tendo em vista principalmente a discussao
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acerca da utilizacdo dessas areas. Neste sentido deve-se levar em consideracao para
elaboracao do Plano Diretor Participativo do Municipio de Fortaleza a definicao da Lei que
cria o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo que divide as unidades em
Unidades de Protecao Integral e Unidades de Uso Sustentavel. O grupo das unidades de
conservacdo € composto pelas seguintes categorias: Estacdo Ecoldgica, Reserva
Biologica, Parque Nacional, Monumento Natural e Reflgio de Vida Silvestre. O grupo das
unidades de uso sustentavel € composto pelas seguintes categorias: Area de Protegao
Ambiental, Area de Relevante Interesse Ecoldgico, Floresta Nacional, Reserva
Extrativista, Reserva de Fauna, Reserva de Desenvolvimento Sustentavel e Reserva
Particular do Patriménio Natural.

1.111.6.3 Do Saneamento Ambiental

A falta de saneamento ambiental é um dos aspectos mais criticos no municipio de
Fortaleza, do ponto de vista da preservacao ambiental e da sustentabilidade da cidade.

Tanto na Lei Organica do Municipio nos artigos 162 a 172 definem o programa de
saneamento urbano, estabelecendo como sendo o abastecimento de agua tratada; a
coleta, tratamento e disposicao finais de esgotos sanitarios e residuos sdlidos; drenagem
urbana e protecao de mananciais para o abastecimento de agua e outros usos (artigo 162
da Lei Orgénica do Municipio de Fortaleza).

Estabelece ainda esse mesmo diploma legal a competéncia do Poder Executivo Municipal
elaborar um Plano Diretor de saneamento ambiental a fim de atender toda a populacgéo,
cria um fundo municipal de agua e esgoto da cidade de fortaleza.

A legislacdo municipal trata da questdo de saneamento, residuos sdlidos, drenagem,
lancamento de &guas pluviais, limpa fossa, etc., no entanto como marco para a
elaboracdo do Plano Diretor, devemos ter como referéncia o Projeto de Lei de Politica
Nacional de Saneamento Basico (PNS), estabelecida pelo Projeto de Lei 5.296/05, em
tramitacao no Congresso Nacional. A politica propde uma visdo integrada dos sistemas
publicos de abastecimento de agua e esgotamento sanitario, em conjunto com o0 manejo
de aguas pluviais (drenagem) e o gerenciamento de residuos solidos (coleta e tratamento
de lixo).

De acordo com o citado essa lei, 0 objetivo fundamental da politica de saneamento é
alcancar niveis crescentes de salubridade ambiental, a fim de melhorar as condi¢cées de
vida nos meios urbano e rural. O projeto define salubridade ambiental como a capacidade
de prevenir a ocorréncia de doencas relacionadas com o meio ambiente, favorecendo o
pleno gozo da saude e o bem-estar. A proposta assegura a todos os cidadaos o direito a
agua, prioritariamente para o consumo humano e a higiene; o abastecimento em
quantidade suficiente para promover a saude publica; solu¢gdes adequadas para a coleta,
o transporte, o tratamento e a disposicao final dos esgotos sanitarios; 0 manejo dos
residuos sdlidos (lixo) de forma sanitaria e ambientalmente adequada. Assegura ainda a
drenagem ou manejo das aguas pluviais para promover a saude, a segurancga e reduzir os
prejuizos decorrentes das enchentes; o planejamento adequado e a fiscalizacdo dos
servicos publicos de saneamento, para evitar desperdicios em obras; e o acesso da
populacao de baixa renda, dos indios e quilombolas a esses servigos.

O atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, no capitulo X,
estabelece apenas diretrizes para o saneamento basico, subdivido em abastecimento de
agua, esgotamento sanitario, sistema de limpeza urbana e sistema de drenagem urbana,
no entanto ndo estabelece nenhuma acao estratégica relacionada com essa tematica e
nem o sistema de gestéo.

Para que se garanta a efetividade de uma politica de saneamento ambiental para
destinacéo e tratamento do esgoto, € imprescindivel que o municipio preveja dotacao
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orcamentaria para implementacao de politica de saneamento ambiental que devera ser
regulamentada no Plano Diretor como prioritaria para o desenvolvimento urbano.

LIIL.7. Patrimonio Historico Cultural

L.II.7.1 Analise do atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992
e da Lei Municipal n2 8.023/97

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 nao estabelece diretrizes
e acOes estratégicas para protecao do patriménio histérico e cultural do municipio. O
municipio de Fortaleza tem uma lei especifica para essa finalidade, a Lei Municipal n®
8.023/97 que dispde sobre a protecao do patriménio histérico e cultural do municipio de
Fortaleza.

Apesar do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 nao tratar
especificamente do tema do patriménio histérico e cultural o Plano, por meio do artigo 57,
VI, criou as Areas Especiais de Interesse Urbanistico, que sdo areas predominantemente
edificadas localizadas em quaisquer das macrozonas, que, em fungdo de sua importancia
histérica, paisagistica e cultural requerem tratamento especifico. O tratamento especifico
devera ser dado através de um plano urbanistico para a area conforme determina o artigo
60. Cabe a Lei Municipal n® 8.023/97, portanto, estabelecer as formas de protecédo do
patrimdnio histérico e cultural do Municipio de Fortaleza.

A Lei Municipal n® 8.023/97, que dispde sobre a prote¢éo do patriménio histérico e cultural
do Municipio de Fortaleza traz uma concepg¢éao ampla do patriménio histérico e cultural do
municipio sendo considerados, conforme dispde o artigo 1°, no entanto, apenas
estabelece instrumentos e a¢des para a prote¢cdo do patriménio construido, em especial
bens imdveis. A lei no sentido de proceder a protecéo do patrimonio histérico e cultural do
municipio cria 0 Conselho de Tombamentos do Municipio composto por representantes da
sociedade civil previamente estabelecidos em lei e por representantes do Poder Publico,
além de instituir os procedimentos para o tombamento de bens imdveis.

Existe um conselho que é exclusivo para questdes de tombamento e preservacao
histérico cultural. Um dos desafios da proposta de Plano Diretor é articular a atuacao
deste Conselho com as ag¢des da politica urbana como um todo, possibilitando a
realizagao conjunta de projetos, com recursos e interesses publicos comuns.

Tendo em vista que a compreenséo acerca do patriménio historico e cultural na legislacéo
municipal € a mais ampla considerando bens materiais e imateriais € importante que se
estabelecam outras formas de protecdo que nao sé por meio do instituto do tombamento.
Assim devem ser criadas outras formas de incentivos e apoio para a protecdo tanto dos
bens materiais como imateriais que tem valor histérico e cultural para o Municipio.

Neste sentido o Plano Diretor municipal deve apontar outras formas de protecéao do
patriménio histdrico e cultural articular o controle social e a implementagdo da politica de
protecéo do patriménio com o controle social e a implementacao da politica urbana como
um todo. O Plano devera definir ainda os critérios para que novos bens possam ser
considerados patriménio histérico e cultural, além de definir aqueles que devem ser
protegidos por seu relevante interesse em relagéo a sua histéria e cultura e instrumentos
que deverao ser utilizados para essa protecao.
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L.I11.8. Bens Publicos

L.1I..8.1 O papel do municipio no disciplinamento dos bens publicos

O municipio como ente federativo responsavel pelo disciplinamento do uso e ocupagao do
solo e legislacdo de interesse local (artigo 30, | e VIII da Constituicao Federal) e
responsavel pela execugao da politica urbana (artigo 182 da Constituicao Federal) tem um
papel preponderante no disciplinamento das formas de utilizacao dos bens publicos para
determinar quando os bens publicos cumprem sua funcédo social. Incluindo aqueles
pertencentes a Unido e ao Estado. Neste sentido, o Plano Diretor municipal deve
estabelecer como devera se dar a utilizacdo dos bens publicos localizados dentro do
territério municipal.

Tanto a Lei Orgénica do Municipio de Fortaleza como o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano — PDDU.FOR 1992 tratam dos bens publicos, no entanto as duas leis tratam dos
bens publicos apenas na perspectiva de disciplinamento do uso dos bens publicos
pertencentes ao municipio. A Lei Organica do Municipio de Fortaleza traz uma secao
especifica para tratar dos bens publicos e o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano —
PDDU.FOR 1992 trata dos espacos livres e bens de uso comum do povo. No entanto,
considerando a competéncia municipal para legislar sobre uso e ocupag¢dao do solo o
municipio deve também disciplinar o uso e ocupagéo do solo dos bens pertencentes a
Unidao e ao Estado do Ceara presentes no Municipio. Neste sentido tanto os bens da
Unidao como do Estado do Ceara presentes no municipio de Fortaleza deverao fazer parte
do ordenamento geral da cidade.

A Lei Orgéanica, por meio dos artigos 91 e 92, define como sendo bens publicos todas as
coisas moveis e imdveis, direitos e agdes que a qualquer titulo lhes pertengcam, definindo
gue os bens imdveis de acordo com sua destinagao poderao ser dominiais, de uso comum
do povo e de uso especial. A Lei Orgéanica define ainda procedimentos administrativos em
relacdo aos bens publicos como a conferéncia da escrituracao patrimonial com bens
existentes e a realizagcdo de um inventario e um cadastro de todos os bens municipais.

A Lei Orgéanica (artigo 95) define ainda os critérios para alienagao de bens municipais
definindo que a alienagdo de bens municipais, subordinada a existéncia de interesse
publico devidamente justificado, sera sempre precedida de avaliacao e que devera seguir
as seguintes normas: quando de bens imoveis, dependera de autorizacao legislativa e
concorréncia publica, somente dispensada no caso de permuta para urbanizagédo de
favelas, obedecidos os requisitos previstos em lei e; quando de bens mdveis, dependera
apenas de hasta publica, efetuada privativamente por leiloeiro publico, dispensando-se
este procedimento nos casos de doagdo, que sera permitida exclusivamente para fins
assistenciais a instituicoes filantropicas sem fins lucrativos, ou quando houver interesse
publico relevante, justificado pelo chefe do Poder Executivo ou pelo Presidente da Mesa
Diretora da Camara Municipal.

A lei determina ainda, por meio do artigo 95, paragrafos 1° e 2° a proibicdo da doacao,
permuta, venda, locagcao ou concessao de uso de qualquer fragcdo de areas dos parques,
pracgas, jardins ou lagos publicos, admitindo-se apenas a permisséo de uso de pequenos
espacos destinados a venda de jornais, revistas, artesanatos ou lanches. Definindo que a
concessao de uso das areas institucionais somente podera ser outorgada a entidades
assistenciais e sem fins lucrativos e para implantacéo de equipamentos comunitarios.

No entanto em relagdo ao disciplinamento do uso dos bens publicos a mais relevante
determinacédo da Lei Orgéanica, por meio do artigo 97, é de que as terras publicas nao
utilizadas ou subutilizadas seréo prioritariamente destinadas a assentamentos de
populacdao de baixa renda e a instalagao de equipamentos coletivos, definindo como de
baixa renda as familias com renda média nao superior a trés salarios minimos, excluida a

52



possibilidade de assentamento em terras destinadas a implantagcdo de logradouros
publicos.

O Plano Diretor, nos seus artigos 81 e 82, disciplina o uso dos bens publicos apenas na
perspectiva do tratamento dos espacos livres oriundos do parcelamento do solo. O Plano
estabelece que espacos livres oriundos de parcelamento do solo, bem como outros bens
de uso comum, exceto vias publicas, destinam-se prioritariamente a implantacéo de areas
verdes. O Plano Diretor define areas verdes como sendo todos os parques publicos,
pracas e jardins; as areas verdes ligadas ao sistema vidrio; as areas com cobertura
vegetal situadas nos lugares de preservagcao e prote¢ao, espacgos livres, areas verdes e
areas institucionais de arruamentos e parcelamentos existentes, bem como areas verdes
de projetos a serem aprovados.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 determina ainda que os
espacos livres deverao ser urbanizados, prioritariamente onde ha maior concentragdo de
populacgéo.

L.IIl.8.2 Do cadastro dos imoéveis publicos no ambito da administracao municipal

O cadastro € um preceito de obrigatéria observancia na administracdo dos bens
municipais, assim entendidos o registro, a identificacdo de seus imdveis, a alienagdo e
aquisicao de bens imodveis do, ou para o Municipio, subordinam-se a exigéncias
administrativas e financeiras estabelecidas na Lei Organica do Municipio de Fortaleza e
na Lei Federal 4.320, de 1964 e ainda em normas especificas de licitacao.

A Lei Organica do Municipio de Fortaleza determina em seu artigo Art. 94 que todos os
bens municipais deverao ser cadastrados, com a identificagcao respectiva, numerando-se
0s bens imdveis aludidos no artigo anterior, segundo o que for estabelecido em
regulamento, ficando esses bens imdveis sob a responsabilidade do chefe da secretaria
ou diretor do 6rgao a que forem destinados.

O cadastro territorial € uma solugdao no controle do imével publico, o cadastro deve ser
confiavel e informar além dos dados dos proprietarios os dados do territério, os dados
econdmicos do territério, e ainda os dados dos seus ocupantes.

E de suma importancia estabelecer dentro da estrutura institucional do poder publico as
responsabilidades e os procedimentos de controle desse cadastro, para tanto se faz
necessario estabelecer as competéncias para o cadastro de bens publicos, facilitando a
atualizagdo e assim proporcionando uma boa e real gestdo dos bens publicos de forma
que o gestor publico tenha um efetivo conhecimento do patriménio publico.

O contrério dificulta a atividade da policia administrativa, o municipio que desconhece os
usuarios desses imdveis publicos, os termos pelos quais se efetivou o uso do imével
publico, dificilmente conseguira efetivar a funcao social da propriedade publica.

No caso de Fortaleza, o Decreto n° 11.059/01 disciplina o procedimento para o Controle
do Patriménio Publico Imével no ambito da Administracao Municipal; estabelecendo em
seu artigo 12 a competéncia da Secretaria de Administragdo do Municipio - SAM, a partir
de informagdes graficas e técnicas fornecidas pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Territorial e de Ambiente — SMDT, atual SEINF, de controlar e manter o
cadastro de Patriménio Imovel do Municipio de Fortaleza, determina ainda a obrigacéao a
qualquer érgao municipal no caso de aquisi¢cao, perda ou permuta de bens publicos enviar
para a SAM, SMDT, atual SEINF e SEFIN (Secretaria de Finangcas) a documentacao
comprobatodria do respectivo ato no prazo de 15 dias (a contar do ato que originou tal
fato).

No caso de bem publicos adquiridos através do Fundo de Terra, devera apos a escritura,
a doacado ou a desapropriagcdo com o respectivo registro imobiliario ser cadastrada na
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Secretaria de Administracdo do Municipio (SAM) e encaminhada a SDTM, atual SEINF,
SEFIN, COMHAB e a Coordenadoria de Habitacdo da SEMD.

Com relacdo as hipotecas que garantirao a realizagdo de infra-estrutura e pavimentacao
dos loteamentos deverao estas ser arquivadas na Secretarias Regionais (SER) que sao
0s Orgaos responsaveis pela analise dos loteamentos devendo ser dado ciéncia a SMDT,
atual SEINF do credito a favor do municipio para controle de execucao da obra de infra-
estrutura bésica.

Como relagao aos conjuntos habitacionais estabelece esse decreto a obrigatoriedade da
Comissao de Habitacdo do Municipio (COMHAB), a Coordenadoria de Habitacdo da
SMDE, a SMDT, atual SEINF e as SERs de fornecerem a SAM nominalmente a relacao
de todos os conjuntos habitacionais construidos pelo Municipio.

Considerando que a Secretaria de Administracdo do Municipio SAM deve ter ciéncia de
todos os termos de proporcionou o0 uso do bem publico, a SAM por forca desse decreto é
a Secretaria onde se constituira o cadastro do Patriménio Publico Imével do Municipio de
Fortaleza.

A analise a ser realizada aqui é se efetivamente essa lei tem operacionalidade, se o
modelo institucional estabelecido para o gestor publico para realizar o cadastro tem
efetividade, atinge portanto o fim para o qual foi estabelecido, se as secretarias nele
relacionadas possuem essa competéncia, se de fato realizaram esse cadastro, se esse
cadastro estd ou ndo sendo constituido e se esta vinculado ao territério. Todas essas
questdes de ordem pratica e juridica devem ser observadas para elaboragcado do Plano
Diretor para que a propriedade publica tenha de fato uma fungao social.

1.111.8.3 Bens Publicos da Uniao

Uma das questdes fundamentais que devera ser enfrentada pelo Plano Diretor do
Municipio de Fortaleza € a definicdo da fungcé@o social dos bens imoveis pertencentes a
Unido em especial os terrenos de marinha tendo em vista a ocupacdo da orla, das
margens dos rios e lagoas existentes no municipio de Fortaleza.

A) CONSIDERAGCOES GERAIS SOBRE O INSTITUTO E SEU CONCEITO:

O artigo 20, inciso VII atribui @ Unido o dominio dos Terrenos de Marinha e seus
acrescidos. Este dispositivo Constitucional forneceu o “status” constitucional ao dominio
pela Unido dos terrenos de marinha e dos seus acrescidos de marinha, cuja disciplina
juridica (caracteristicas, dominio e regime de aproveitamento) era tratada pelo Decreto-Lei
9760 de 5/9/1946 e atualmente pela Lei 9636 de 15/5/1998.

Da mesma forma que a Constituicado Federal dispde, o Decreto-Lei 9760/46 ja tratava do
assunto incluindo no artigo 1°, alinea “a” a previsao de titularidade pela Unidao dos terrenos
de marinha e seus acrescidos.

Nos termos deste Decreto - Lei, 0 artigo 2° estabelece o conceito dos terrenos de Marinha
e o artigo 3° dos acrescidos. Assim, “Sao terrenos de marinha, em uma profundidade de
33 (trinta e trés) metros medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢cao da
linha do preamar médio'* de 1831, por sua vez séo terrenos acrescidos de marinha os
que se tiverem formado, natural ou artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e
lagoas, em seguimento aos terrenos de marinha”.

14 Segundo Caldas Aulete (“Dicionario Contemporaneo da Lingua Portuguesa”, Ed Delta 1970, v. 4 p 2915),
preamar é substantivo feminino, significando “o momento em que a maré atinge o seu limite maximo; “maré
cheia (fendbmeno que se repete duas vezes cada dia”).
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Com relacdo aos terrenos acrescidos de marinha é interessante assinalar algumas
explicagbes tedricas. Nos termos da doutrina, os terrenos acrescidos de marinha sédo bens
dominicais da Unido formados natural ou artificialmente junto aos terrenos de marinha,
entendidos como aqueles situados no continente, na costa maritima e nas margens dos
rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das marés e os que contornam as ilhas
situadas em zonas onde também se faga sentir a influéncia das mareés) alcangados pela
area compreendida desde a linha da preamar média de 1831, medindo-se 33 m para a
parte da terra.

Os terrenos de Marinha e seus acrescidos sdo dominicais, e nos termos do artigo 99 do
Novo Cddigo Civil, inciso Il “Os bens publicos dominicais constituem o patriménio das
pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito pessoal ou real, de cada uma
dessas entidades”, sendo que o paragrafo unico acrescenta :“Néo dispondo a lei em
contrario, consideram-se dominicais 0s bens pertencentes as pessoas juridicas de direito
publico a que se tenha dado estrutura de direito privado”.

Trata-se de bens que integram o patriménio da Unido (artigos 20, | a Xl e 176) dos
Estados (artigos 26, | a IV) ou dos Municipios, como objeto do direito pessoal ou real
dessas pessoas de direito publico interno. Vale dizer, sdo bens que poderao ser utilizados
em qualquer fim ou mesmo alienados pela Administracdo e sobre os quais o Poder
Publico podera exercer poderes de proprietario.

B) DA DEMARCACAO DOS TERRENOS DE MARINHA:

Nos termos do artigo 9° do Decreto-Lei 9760/46, o Servico do Patriménio da Unido é o
orgao competente para determinacao da posicao das linhas do preamar médio do ano de
1831 e da média das enchentes ordinarias.

As regras de procedimento administrativo adotadas pelo SPU para realizar a demarcagao
dos terrenos de marinha estdo regulamentadas nos artigos 10 a 14 do Decreto-Lei
9760/46.

Nos termos do decreto citado, a SPU determinara os terrenos de marinha e seus
acrescidos com base nos documentos e plantas de autenticidade irrecusavel referentes ao
ano de 1831, ou, quando nao obtidos, a época que 0 mesmo se aproxime.

A SPU convidara os interessados, sejam eles certos ou incertos, pessoalmente ou por
edital, para que em 60 (sessenta) dias oferecam o estudo, documentos e outros
esclarecimentos relativos aos terrenos a serem demarcados.

C) OCUPACAO DE IMOVEIS PRESUMIDAMENTE DE DOMINIO DA UNIAO - DENTRE
ELES OS TERRENOS DE MARINHA:

Embora o tema seja referente aos bens dominicais da Uniao em geral, regulados pelo
Decreto-Lei 9760/46, a Secao V que trata do assunto é também aplicavel aos terrenos de
marinha e seus acrescidos.

Por forca do artigo 61, o Servico de Patriménio da Unido exigira de todo aquele que
estiver ocupando imdvel presumidamente pertencente a Unido a apresentacdo dos
documentos e titulos comprobatdrios de seus direitos sobre 0 mesmo.

A presuncgao de que trata o artigo € dada por um cadastro mantido pela Unido dos iméveis
que presumidamente Ihe pertencem. Isto ocorre, por exemplo, com as areas litoraneas
ainda nao demarcadas. Neste caso, a presuncao de propriedade por parte da Unido é
fornecida pelo 6rgéo local da SPU que utilizara indicadores como plantas planialtimétricas,
formacgao vegetal, continuagdo presumida de linha ja demarcada e ouros indicativos.
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Os dispositivos normativos referentes a regularizacdo da ocupacao de imédveis
presumidamente da Unido sao regulados pelos artigos 61 a 63 do Decreto - Lei 9760/46.

Com o propodsito de fazer com que os ocupantes dos bens imdveis presumidamente
pertencentes a Unido apresentem os documentos, o SPU por edital ou outro meio de
intimacao dara aos interessados o prazo de 60 (sessenta) dias, prorrogaveis por igual
termo, a seu prudente arbitrio.

Da necessidade dos bens publicos da Unidao cumprirem sua funcao social de
acordo as determinacoes expressas no Plano Diretor

Importante ressaltar a necessidade da propriedade publica, nesse caso especifico os bens
iméveis da Unido, mas também considerando os bens de dominio do Estado e do
Municipio presentes no municipio de Fortaleza, cumprirem uma funcéo social. E ainda, o
disposto no artigo 39 do Estatuto da Cidade que versa que a propriedade urbana cumpre
sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade
expressas no plano diretor, considerar que os bens da Unido devem cumprir sua funcéo
social de acordo com a ordenagdo do uso do territdrio conforme estabelece o Plano
Diretor Municipal. Neste sentido os bens da Unido ndo apenas estao subordinados ao
cumprimento da fungao social da propriedade urbana como as determinagdes expressas
no Plano Diretor Municipal.

Neste sentido cabe a leitura dos ensinamentos de Silvio Luis Ferreira da Rocha'® que
trata essa questao da seguinte maneira:

“A nosso ver, 0s bens publicos também estdo
submetidos ao cumprimento de uma fungao social, pois
servem de instrumento para a realizacdo, pela
Administracdo Publica, dos fins a que esta obrigada.”

E mais adiante em suas conclusées diz'®:

“O fim obrigatério que informa o dominio publico nao
acarreta sua imunizacao aos efeitos emanados do
principio da funcéo social da propriedade, de modo que
o principio da funcéo social da propriedade incide sobre
o dominio publico, embora haja necessidade de
harmonizar o referido principio com outros.”

Da utilizacao dos bens iméveis da Uniao

A utilizagao dos bens publicos pelos administrados esté relacionada com a modalidade de
destinacdo de bem publico, nos termos do artigo 99 do novo Cdédigo Civil. Assim,
dependendo da categoria de bem, uso comum do povo, uso especial ou dominial o
particular podera utiliza-lo de uma forma distinta.

Pelo fato dos terrenos de Marinha e seus acrescidos serem considerados bens
dominicais, como ja foi dito no item A), poderdao os mesmos serem utilizados pelos
particulares

Segundo Diogenes Gasparini, em obra ja citada, o uso exclusivo destes bens pelos
particulares estdo atrelados a existéncia de titulos juridicos, classificados em trés
categorias: legal, unilateral e a contratual.

'® “Func&o Social da Propriedade Publica”, Malheiros, 2005, p 124.
'® “Func&o Social da Propriedade Publica”, Malheiros, 2005, p 159.
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O artigo 64 do Decreto-Lei 9760/46 dispde sobre as formas de utilizacao de bens iméveis
da Uniao por terceiros e destaca a locagdo, aforamento e cessdo, quando nao
empregados no servigo publico.

E interessante transcrever os dizeres de Diégenes Gasparini ao referir-se a ocupacao:
“Quanto a ocupacao, esta ela disciplinada pelos arts. 127 usque 133 do aludido Decreto-
Lei 9760/46 no que nado foi modificado pelo Decreto-lei 15761/77 e pela Lei Federal
9636/98. Esta Lei autoriza o Poder Executivo, por intermédio da SPU, a identificar,
demarcar, cadastrar, registrar as ocupacdes e promover a utilizacdo ordenada dos bens
imoveis da Unidao. O Decreto-Lei federal 1561/77 e a Lei Federal 9636/98, a nosso ver,
acabaram por instituir e impor a Administracéo Federal a obrigatoriedade de rever todas
as ocupacgoes e proceder a regularizacdo das em desacordo com a lei, mediante a adogao
dos instrumentos de trespasse de uso: locagao, aforamento, cessao, concesséo de uso,
conforme o caso. Essa obrigatoriedade ndo assegura aos ocupantes qualquer direito a
ocupacao nem indenizagao por benfeitorias, salvo as hipéteses que especifica. Ademais,
pode a inscricdo ser cancelada a qualquer tempo, reintegrando-se a Uniao na posse do
bem. Ai, portanto, esta, no estilo tradicional, a ado¢ao da permisséo de uso”.

Desta forma é possivel concluir que é possivel utilizar os bens imdveis da Unido em
regime distinto do previsto pelo artigo 64 do Decreto-lei 9760/46, sendo que as ocupacdes
de fato exercidas nos terrenos da Uniao passaram a ser regulamentadas pelo uso de
aforamentos, cessbes de uso, concessao de uso, por forca do Decreto-Lei 1561/77 e Lei
Federal 9636/98.

E interessante apontar que o paragrafo 3° do artigo 49 do Ato das Disposicdes
Constitucionais Transitorias apesar de ter facultado ao legislador ordinario até mesmo a
extingdo do regime, manteve a aplicagao do instituto aos terrenos de marinha e seus
acrescidos, situados na faixa de seguranca, a partir da orla maritima.

Por forga do artigo 71, “o ocupante de imovel da Unido sem assentimento desta podera
ser sumariamente despejado'’ e perdera, sem direito a qualquer indenizac&o, tudo quanto
haja incorporado ao solo, ficando sujeito ao disposto nos artigos 513, 515 e 517 do Cddigo
Civil'®. O paragrafo Unico excetua desta regra do caput os ocupantes de boa-fé, com
cultura efetiva e moradia habitual, e os com direitos assegurados por este Decreto-Lei”.

Da gestao dos bens iméveis da Uniao pelo Municipio de Fortaleza

A Lei Federal 9639/98 dispde sobre a regularizacdo, administragcdo, aforamento e
alienacao de bens iméveis de dominio da Unido. A lei estabelece uma série de critérios
para regularizacao, aforamento, administracao e alienacao de bens iméveis de dominio da
Uniao definido a possibilidade da celebragao de um convénio do Municipio com a Unido.

O artigo 4° da Lei determina que os Municipios, a juizo e a critério do Ministério da
Fazenda, observadas as instru¢cées que expedir sobre a matéria, poderao ser habilitados,
mediante convénios ou contratos a serem celebrados com o Servico do Patriménio da
Uniao - SPU, para executar a identificagcdo, demarcacao, cadastramento e fiscalizagdo de
areas do patriménio da Unido, assim como o planejamento e a execug¢ao do parcelamento
e da urbanizacdo de areas vagas, com base em projetos elaborados na forma da
legislagcao pertinente. Assim deve se considerar a possibilidade de Fortaleza, tendo em
vista a necessidade do Municipio procurar realizar agdes para que a propriedade da Uniao
cumpra sua funcgao social de acordo com o que estabelece o Plano Diretor firmar convénio
com a Secretaria do Patriménio da Unido para proceder a gestao das terras da Uniao
presentes no Municipio de Fortaleza.

" Segundo Luis Carlos Cazetta, autor dos Comentarios a Legislacdo Imobiliaria da Unido,

www.spu.planejamento.gov.br, o termo deve ser entendido como desapossado, 0 que nao significa sujeitar-se
ao rito da agéo correspondente (possessoria) ao da agao de despejo de que trata a legislagao processual civil.
'® Atualmente substituido pelos artigos 1214 a 1222 do Novo Cdédigo Civil.
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Os paragrafos 1° e 2° do artigo 4° da Lei 9639/98, determinam que na elaboracao e
execucao dos projetos elaborados para executar a identificagdo, demarcacao,
cadastramento e fiscalizacdo de éareas do patriménio da Unido, assim como o
planejamento e a execugcado do parcelamento e da urbanizacdo de areas vagas, serao
sempre respeitados a preservacdo e o livre acesso as praias maritimas, fluviais e
lacustres e a outras areas de uso comum do povo.

E ainda, tendo em vista a responsabilidade assumida o Municipio podera ter acesso a
parte das receitas provenientes da arrecadacao anual das taxas de ocupacao e foros,
propiciadas pelos trabalhos que tenham executado e da venda do dominio util ou pleno
dos lotes resultantes dos projetos urbanisticos por eles executados.

No que diz respeito especificamente a gestao da zona costeira do Municipio de Fortaleza
a que se levar em consideracdo o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro instituido
pela Lei Federal 7661/98 e regulamentado pelo Decreto 5300/04 que estabelece as
atribuicées do Municipio no Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro.

O artigo 6 do Decreto 5300/04 estabelece os objetivo da gestdo da zona Costeira como
sendo:a promoc¢do do ordenamento do uso dos recursos naturais e da ocupag¢ao dos
espacos costeiros, subsidiando e otimizando a aplicagdo dos instrumentos de controle e
de gestdo da zona costeira; o estabelecimento do processo de gestdo, de forma
integrada, descentralizada e participativa, das atividades socioeconémicas na zona
costeira, de modo a contribuir para elevar a qualidade de vida de sua populagéo e a
protecdo de seu patriménio natural, histdrico, étnico e cultural; a incorporacao da
dimensdo ambiental nas politicas setoriais voltadas a gestdo integrada dos ambientes
costeiros e marinhos, compatibilizando-as com o Plano Nacional de Gerenciamento
Costeiro; o controle sobre os agentes causadores de poluicdo ou degradagcao ambiental
que ameacem a qualidade de vida na zona costeira; a producdo e difusdo do
conhecimento para o desenvolvimento e aprimoramento das acbes de gestdo da zona
costeira.

O artigo 14 do Decreto 5300/04 estabelece que o Poder Publico Municipal, observadas as
normas e os padrdes federais e estaduais, planejara e executara suas atividades de
gestdo da zona costeira em articulagdo com os o6rgaos estaduais, federais e com a
sociedade, cabendo-lhe: elaborar, implementar, executar e acompanhar o PMGC,
observadas as diretrizes do Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro e do Plano
Estadual de Gerenciamento Costeiro, bem como o seu detalhamento constante dos
Planos de Intervencao da orla maritima; estruturar o sistema municipal de informacgdes da
gestdo da zona costeira; estruturar, implementar e executar o0s programas de
monitoramento; promover o fortalecimento das entidades diretamente envolvidas no
gerenciamento costeiro, mediante apoio técnico, financeiro e metodoldgico; promover a
compatibilizacdo de seus instrumentos de ordenamento territorial com o zoneamento
estadual; promover a estruturagcédo de um colegiado municipal.

O colegiado municipal deve funcionar, conforme determina o Decreto, como forum
consultivo ou deliberativo, estabelecido por instrumento legal, que busca reunir os
segmentos representativos do governo e sociedade, que atuam em ambito municipal,
podendo abranger também representantes do governo federal e dos Estados, para a
discussdo e o encaminhamento de politicas, planos, programas e agdes destinadas a
gestao da zona costeira. Neste sentido deve o Municipio de Fortaleza desde ja instituir
colegiado com a finalidade de discutir e encaminhar politicas, planos, programas e ag¢des
destinas a gestao da Zona Costeira 0o que deve ser incorporado no Plano Diretor do
Municipio de Fortaleza no sentido de ampliar o numero de instrumentos a disposi¢cao do
municipio de Fortaleza capazes de fazer a gestdo das terras da Unidao presentes no
Municipio.
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Outro instrumento fundamental e necessario de ser fortalecido pelo Plano Diretor
Municipal é o Plano de Intervencéo na Orla, que deve ser considerado e incorporado para
fins de elaboragao do Plano Diretor do Municipio de Fortaleza.

LII.8.4 Da regularizacdo fundiaria de interesse social e transferéncia de imdveis
ociosos para projetos habitacionais de interesse social de areas da Uniao e da
Medida Proviséria n° 292/06

Tendo em vista a necessidade demonstrada anteriormente da propriedade publica cumprir
a sua funcao social a edicdo do Estatuto da Cidade e da Medida Proviséria 2220/01
incluindo a regularizagcao de areas ocupadas por populacao de baixa renda entre uma das
diretrizes da politica urbana (artigo 2°, do Estatuto da Cidade) cumpre esclarecer acerca
da necessidade de se proceder a regularizagdao dos imdveis de dominio da Uniao
ocupados por populacdo de baixa renda considerando os instrumentos de regularizacéo
fundiaria previstos na Medida Provisdria 2220/01, da concessao de uso especial para fins
de moradia, da concessao de direito real de uso e da autorizagao de uso.

Neste sentido é imperativo para o Plano Diretor Municipal, considerando a competéncia
municipal para disciplinar o uso e ocupagao do solo municipal e estabelecer critérios para
o cumprimento da fungéo social da propriedade, seja ela publica ou privada, estabelecer
os critérios para regularizagcdo dos bens imdveis da Unidao presentes no municipio
ocupados por populacéo de baixa renda.

Com o intuito de otimizar a regularizagcao fundiaria de interesse social foi aprovada a
recente Medida Proviséria n° 292, de 26 de abril de 2006 que otimiza e simplifica os
processos de regularizagao fundiaria de interesse social, facilita também a transferéncia
de imdveis ociosos da Unido para projetos habitacionais de interesse social.

Essa Medida Provisoria representa um avanco no ambito administrativo estabelecendo
procedimentos ageis para a real implementacao da funcao social da propriedade urbana
publica, da Uniao.

A seguir elencamos os pontos mais importantes da Medida Proviséria, que muito
contribuirdo na regularizacédo fundiaria das terras da unido e que por certo deverdo ser
recepcionados no novo Plano Diretor de Fortaleza:

e A possibilidade de utilizagdo dos instrumentos de regularizagédo fundiaria quando
se tratar de programas habitacionais ou de regularizacao fundiaria de interesse
social tais como: Concessao de Direito Real de Uso, Aforamento Gratuito e
Concessao de Uso Especial para fins de Moradia em iméveis da Uniao, inclusive
nos terrenos de marinha e seus acrescidos desde que seus possuidores ou
ocupantes preencham os requisitos legais estabelecidos na Medida Proviséria n°
2.220, de 4 de setembro de 2001.

e Institui procedimento agil que permite a demarcacgao e registro de areas da Uniao
junto aos Cartérios de Registro de Imoveis;

e Possibilidade da Secretaria de Patrimonio da Uniao retomar imdveis emprestados
para 6rgaos da Administracdo Publica Direta nao utilizados para serem destinados
e ocupados por populagdo de baixa renda para implantacdo de programa de
regularizacao fundiaria;

e Permite a extincdo do Aforamento (enfiteuse) por abandono do imdvel,
caracterizado pela ocupacgéo do imovel por populacéo de baixa renda;

e Estende as hipdteses de isencdo das taxas cobradas pela Unido sobre seus
imoéveis;
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e Determina a aceitacdo dos instrumentos de reconhecimento de posse pelo
Sistema Financeiro da Habitagdo como garantia para a obtencéo de financiamento
para a construgao e melhorias habitacionais;

e Possibilita a venda dos imdveis do INSS e da RFFSA aos beneficiarios de
programas de regularizacao fundiaria ou provisao habitacional de interesse social
a partir de uma avaliagao adequada;

e Estabelece a solugcdo negociada para suspensdo das agdes possessorias,
contribuindo para evitar os conflitos violentos para retomadas de iméveis do INSS
e RFFSA.

e Autoriza a doagdo de bens imoveis de dominio da Unido e fundos publicos, nas
transferéncias destinadas a realizagcdo de programas habitacionais ou de
regularizacao fundiaria de interesse social;

e Altera Lei no 9.636, de 15 de maio de 1998, art. 6 - Secéo Il - Do Cadastramento,
dispensando do a comprovacdo do efetivo aproveitamento nos casos de
assentamentos informais definidos pelo municipio como Zonas Especiais de
Interesse Social, nos termos do Plano Diretor ou outro instituto que garanta a
funcéo social da area.

e Permite o cadastramento do assentamento em imoveis possuidos por populagao
de baixa renda para sua moradia, onde nao for possivel individualizar as posses,
para posterior outorga de titulo de forma individual ou coletiva, dispensando a
comprovacao do efetivo aproveitamento individual.

e Estabelece no caso regularizagao fundiaria de interesse social, de area ocupada
pela populagcédo de baixa renda, a gratuidade na cessao, na concesséo de direito
real de uso e na concesséao dos direitos enfitéuticos relativos a fragcdes de terrenos
cedidos.

e Determina inclusive a concessao de direito real de uso de imdveis da uniao
gratuitamente, inclusive dos terrenos de marinha e acrescidos, para associacoes e
cooperativas, dispensando o procedimento licitatério, somente quando se tratar de
pessoa fisica ou juridica de interesse publico ou social ou de aproveitamento
econdmico de interesse nacional;

e Altera a Lei de Licitagbes (Lei Federal n° 8.666/93), dispensando de licitacdo a
alienacdo de bens da Administracdo Publica, subordinada a existéncia de
interesse publico devidamente justificado, nos casos de alienagdo, Aforamento,
concessao de direito real de uso, locacao ou permissao de uso de bens imdveis
construidos, destinados ou efetivamente utilizados no ambito de programas
habitacionais ou de regularizacdo fundiaria de interesse social, por 6rgdos ou
entidades da administragéo publica.

e Considera regularizacéo fundiaria de interesse social aquela destinada a atender a
familias com renda familiar ndo superior a cinco salarios minimos.

e |Isenta de foros, taxas de ocupacado e laudémios, referentes a imdveis de
propriedade da Uni&o, as pessoas consideradas carentes ou de baixa renda, cuja
situagcdo econémica nao lhes permita pagar esses encargos sem prejuizo do
sustento proprio ou de sua familia.

o Estabelece a possibilidade de realizacao de convénios e parcerias entre Unido,
estao e Municipio para proceder a regularizagao fundiaria.

Cumpre esclarecer que a Medida Proviséria 292/06 ndao é a norma que determina a
necessidade de se estabelecer um processo de regularizacdo fundiaria dos bens de
dominio da Unido ocupados por populagdo de baixa renda, ela apenas estabelece uma
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série de procedimentos que simplificam e otimizam essas ag¢des. A necessidade e
obrigatoriedade do estabelecimento de um processo de regularizagdo fundiaria em bens
de dominio da Unidao vem do artigo 2° do Estatuto da Cidade e da Medida Proviséria
2220/01.

LII.9. Politica Tributaria

L.IIL.9.1 Observacoes gerais

Podemos dizer que no Brasil ha cinco espécies de tributo: imposto, taxa e a contribuicao
de melhoria, contribuicbes sociais e empréstimos compulsérios. Descrevendo-os
brevemente, o imposto € uma modalidade de tributo que tem por hipdtese de incidéncia
um fato qualquer, ndo consistente numa atuacao estatal; a taxa € uma obrigacédo ex lege
gue nasce de uma atividade estatal relacionada, de modo especifico ao contribuinte e que
podem ser de prestacdo de servico publico ou do exercicio do poder de policia; a
contribuicdo de melhoria € um tipo de tributo que tem por hipétese de incidéncia uma
atuacéo estatal indiretamente referida ao contribuinte Esta atuagdo estatal, por sua vez,
s6 pode constituir numa obra publica que cause valorizagdo imobiliaria dos imdveis
localizados em suas imediagdes; a contribuicao social é utilizada para financiar a
seguridade social; e 0 empréstimo compulsério que pode ser instituido pela Unidao para
atender a despesas extraordinarias, decorrentes de calamidade publica, de guerra externa
ou sua iminéncia, ou no caso de investimento publico de carater urgente e de relevante
interesse nacional.

O objetivo da tributacdo € prioritariamente arrecadar recursos financeiros para a
manutencdo do Estado Federal e de seus entes federativos: Unido, Estados, Distrito
Federal e municipios. No entanto, a politica tributaria moderna utiliza o tributo com o
objetivo de intervir na economia privada, estimulando atividades, setores econémicos ou
regides, desestimulando o consumo de certos bens e produzindo os efeitos mais diversos
na economia. Esta é a fungao extrafiscal do tributo.

No campo da politica urbano-ambiental, a tributagéo de cunho extrafiscal tem um papel de
extrema importancia, seja para obrigar o cumprimento da fungao social da propriedade
com o IPTU progressivo no tempo, seja com os incentivos e isengdes fiscais para as
areas permanecem com seus imdveis ambientalmente protegidos.

O Municipio de Fortaleza, por meio da Lei n° 0027 de 27 de dezembro de 2005, alterou a
legislagao tributaria municipal. Abordaremos, por ora, somente a questdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano dada a sua significativa importancia para a efetivacédo da
politica urbana municipal.

LIL9.2 IPTU

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, previsto pela Constituicao
Federal em seu artigo 156, | e paragrafo 1°, € de competéncia privativa dos municipios e
do Distrito Federal.

Além disso, o IPTU foi expressamente mencionado no artigo 182 da Constituicao Federal,
como instrumento extrafiscal para a realizagéo da fungcao social da propriedade urbana. O
artigo 7° do Estatuto da Cidade esclarece que a propriedade que ndao cumprir sua fungcao
social, determinada pelo Plano Diretor, sofrera a incidéncia do IPTU de forma progressiva
no tempo, mediante a majoracéo de aliquotas pelo prazo de 5 anos consecutivos. Ou
seja, somente a partir da edicao do Estatuto da Cidade que se tornou possivel a aplicacao
da progressividade no tempo prevista pela Constituicdo da Republica.
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Com isso, o Estatuto da Cidade consolidou o papel de destaque do IPTU na concretizacao
da politica urbana e na efetivagcao da fungéo social da propriedade.

No entanto, ainda que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992
tenha inserido o IPTU progressivo no texto legal o mesmo néo foi aplicado, tendo em vista
a inexisténcia de lei federal que regulamentasse sua aplicacao.

Com relagéo as isengdes previstas em leis verifica-se que ha uma limitacdo na politica de
beneficio em relacdo ao IPTU para iméveis de interesse ambiental, deveria a lei prever
uma politica diferenciada como, por exemplo, da possibilidade de adocao de indices
menores para todos os imdveis de protecdo ambiental. Assim, o IPTU pode ser um
instrumento importante na preservagao do meio ambiente natural e cultural por meio de
concessao de isengdes e incentivos aos proprietarios de iméveis protegidos.

Assim, o municipio de Fortaleza deveria modificar a cobranca do IPTU de modo a
promover, principalmente, a conservacdo e a restauracdo do patriménio cultural, da
paisagem urbana, com a concessao, pelo poder publico, de isencdes e descontos aos
contribuintes. Isengcées que poderdo ser utilizadas para a preservagdo, protegcdo e a
manutencéo de areas de interesse ecoldgico ou paisagistico, devendo a lei que as instituir
prever, expressamente, a obrigatoriedade de comprovacdo de que tais areas estejam
sendo corretamente mantidas e preservadas pelo proprietério.

Podera o IPTU ser utilizado de forma a incentivar o uso de determinado imdvel conforme,
por exemplo, foi determinado na Lei Municipal 6.050 de dezembro de 1986, que instituiu
percentuais diferenciados e com valores maiores para a cobranca do IPTU de imdveis
vazios situados em determinada zona, pretendendo assim incentivar o uso do imoével,
essa mesma lei reduzia a aliquota menor para iméveis arborizados com arvores frutiferas
determinando a quantidade de arvores necessarias por metro quadrado.

A Lei Complementar n° 0027 de 27 de dezembro de 2005, lei que altera a Legislacdo
Tributaria Municipal, que atualmente esta vigente no municipio, define a nao incidéncia do
IPTU para o contribuinte que comprove possuir apenas 1 um imdvel no Municipio de
Fortaleza e que nele resida desde que seu valor venal seja de até R$ 23.914, 00 (vinte e
trés mil novecentos e quatorze centavos), estabelece redugcéo para alguns imdveis em
determinados perimetros, o que precisa ser avaliado na nova proposta de lei a fim de que
o IPTU seja um instrumento aplicado para consolidar a fungdo social da propriedade
urbana.

LLIIL9.3 Como avancar na politica tributaria de Fortaleza no que se refere ao
cumprimento da funcao socioambiental da propriedade

Estabelecer a politica tributaria do municipio necessita urgentemente de uma reforma no
sentido de avancar na questdo do cumprimento da fungdo social da propriedade e,
principalmente, que permita a aplicacdo das leis ora em vigor.

Em Fortaleza, conforme averiguado no processo de elaboragdo do Plano Diretor, apesar
do esforgo realizado pela Prefeitura Municipal, por meio da veiculagdo de campanha de
midia para diminuicdo na inadimpléncia do IPTU esta ainda é bastante presente no
municipio com relagao ao IPTU.

No sentido de estabelecer uma politica tributaria que cumpra com os objetivos da politica
urbana, entendemos que 0 municipio precisa elaborar e atualizar constantemente o
cadastro completo dos imdveis da sede urbana de Fortaleza, e também, a planta genérica
de valores, estabelecer politicas para a populacdo de baixa renda e para as areas
ambientais. Esses instrumentos sdo essenciais para o municipio fazer cumprir, de fato, a
funcédo socioambiental da propriedade, realizando, assim, a justica fiscal e adequando a
politica tributaria e financeira aos objetivos da politica urbana estabelecidos para o
municipio.
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LIV. QUESTOES LEGAIS E JURIDICAS SOBRE A GESTAO DEMOCRATICA DA
CIDADE E PLANO DIRETOR

I.IV.1. Preceitos Constitucionais do Estado Democratico e da Gestao Democratica
da Cidade

1.IV.1.1. O significado da democracia no Regime Juridico Brasileiro

A Constituicao Federal em seu primeiro artigo, “caput”, explicita que o Estado Brasileiro
devera ser classificado como Estado Democratico de Direito e no proprio paragrafo unico
do mesmo artigo complementa dizendo tratar-se de um regime democratico fundado no
principio da soberania popular, que preconiza que todo o poder emana do povo, que 0
exerce por meio de representantes ou diretamente.

Através da interpretacdo da Carta Constitucional que define o regime politico brasileiro
como Democratico, € possivel extrair que esta democracia é caracterizada por trés
principios basicos: representatividade, participagao e pluralismo. A Constituicdo Federal
instituiu, como forma de exercicio do poder democratico, no artigo 19, paragrafo unico, um
sistema que combina a democracia representativa e a democracia com participacao
direta, caracterizando o sistema de Democracia semidireta, isto €&, democracia
participativa.

José Afonso da Silva19 afirma, que a democracia representativa acaba fundando-se
apenas na idéia de igualdade abstrata perante a lei. Segundo este autor:

“[...] assenta-se no principio individualista que considera a
participacdo, no processo do poder, do eleitor individual no
momento da votagédo, o qual ndo dispde de mais influéncia
sobre a vida politica de seu pais do que a momentanea de
que goza no dia da eleicdo, por certo relativizada por
disciplina ou automatismo partidario e pela pressao dos
meios de informacdo e da desinformagdo da propaganda;
que, uma vez produzida a eleicdo, os investidos pela
representacao ficam desligados de seus eleitores, pois nao
0s representam a eles em particular, mas a todo o povo, a
nacgéo inteira” (Silva, 2002).

Estas imperfeicoes estao sendo corrigidas pela propria evolugdo dos processos politicos
que passaram a incorporar outros elementos na democracia representativa que
comecaram a introduzir uma relagdo um pouco mais estreita entre os mandatarios e o
povo, com os partidos politicos, sindicatos, associa¢des politicas, comunidades de base e
imprensa livre.

A evolugao da democracia participativa foi retratada pela Constituicdo Federal, através da
Iniciativa Popular (artigos 14, Ill e 61, paragrafo 2°), referendo popular (artigo 14, Il CF e
49, XV) plebiscito (artigo 14 e 18 da CF) acao popular (artigo 5%, LXXIII) e os institutos dos
artigos 10, 11, 31, paragrafo 3%, 37, paragrafo 3°, 74, paragrafo 2°, 194, VII, 206, VI, 216,
paragrafo 1°.

E por fim, o ultimo principio que informa o Estado Democratico de Direito é o do pluralismo
politico, nos termos do artigo 1%, V. Trata-se de uma forma de acolher os varios

19 SILVA, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. Sao Paulo: Editora Malheiros, 20a edigéo.
2002

63



segmentos de uma sociedade composta de diversas categorias sociais, de classes,
grupos sociais, econémicos, culturais e ideologicos.A sociedade pluralista € caracterizada
por uma sociedade litigiosa, com interesses contraditorios e antindmicos. O pluralismo
devera procurar construir o equilibrio entre as tensGes multiplas e contraditérias,
conciliando a sociabilidade e o particularismo, administrando os antagonismos, evitando
divisdes irredutiveis.

A Constituicao Federal consagrou varios artigos que trazem em si a manifestacéao de
principios que visam a construcdo de uma democracia pluralista. Neste caso, é possivel
enumerar pluralismo de opiniao entre os cidadaos (liberdade de reunido, associacao,
artigo 5°, XVI e XVII) pluralismo dos partidos politicos (artigo 17), pluralismo politico (artigo
19), pluralismo econdémico (livre iniciativa e concorréncia, artigo 170), pluralismo de idéias
e instituicao de ensino (artigo 206, Ill), pluralismo cultural (artigos 215 e 216) e por fim o
pluralismo de meios de informacao (artigo 220, caput e paragrafo 5°).

Diante do exposto, é possivel concluir que a concepg¢ao de regime politico Democratico,
nas formas representativas, pluralista e participativa, assinala uma importante evolugao
dos mecanismos de participacado da populagéo nas decisdes de governo, deixando de ser
puramente indireto, exercido por meio dos representantes legais para ser direto, através
de mecanismos de atuagao participativa e pluralista.

1.IV.1.2 O preceito constitucional da participacao popular na gestao e planejamento
da cidade

A organizacao politica e administrativa do Municipio instituida pela Lei Organica Municipal
deve apresentar no seu corpo o principio democratico no ambito da planificacdo
municipal, nos termos dos artigos 29, Xll e 30 inciso VIII da Constituicdo Federal, que
determinam de forma imperativa que o planejamento municipal elaborado pelo Poder
Publico Municipal seja realizado com a participacao das associa¢des representativas.

Desde ja é importante assinalar, que este artigo ndo deve ser interpretado de forma
apressada, fazendo crer que apenas as associa¢des poderdo participar do planejamento
urbano. Nao é possivel excluir a participacdo direta dos cidaddos no processo de
planejamento municipal, por forca do proprio artigo 1°, paragrafo tnico da Constituicdo
Federa, que preceitua a soberania popular, principio fundamental do Estado Democratico.

Segundo Maricelma Rita Meleiro, a interpretacao do artigo 29, VIl pela doutrina passa pela
fixacdo de paréametros para que os membros interessados participem do processo de
gestao do planejamento urbano, incluindo cidadéos e associa¢des entendidos da seguinte
forma:

“No caso de planejamento e da gestdo da cidade, sua
democratizagdo deve levar em conta a atuacao dos multiplos
agentes que interferem na formagdo e na dindmica do
espaco urbano. Entre esses agentes, destacam-se, além do
préprio Poder Publico, os empresarios dos setores
imobiliario, industrial, comercial e de prestagao de servicos;
os profissionais que, além de serem moradores da cidade,
usam-na como matéria prima para o0 seu trabalho
(arquitetos, engenheiros, gedégrafos, planejadores urbanos,
etc...) e os proprios moradores. Entre os ultimos, os grupos
de baixa renda tém papel de relevo, pois, na medida em que
nao tém acesso a habitacdo através do mercado imobiliario
forma, criam formas alternativas de ocupacédo do espaco,
como invasodes e favelas, que escapam total ou parcialmente
ao controle do Poder Publico” (Meleiro).
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Deste modo, é possivel afirmar que o sentido de participacdo democratica no processo de
planejamento passa pela idéia de heterogeneidade dos participantes, sejam eles
associagbes ou cidadaos. Isto significa dizer que ¢é preciso garantir uma maior
participagdo popular em todas as etapas do processo decisorio, de forma a n&o
caracterizar apenas o referendo, execugao e sugestao por parte do agente. E preciso que
ele apresente e discuta propostas, delibere sobre elas, procurando, sobretudo, modificar
as diretrizes estabelecidas pelos dirigentes sendo capazes de formular op¢des de outras
diretrizes.

A Constituicao Federal determina que as Leis Organicas garantam a participagéo popular
na forma do artigo 30, inciso Xlll, através da iniciativa popular de lei de interesse
especifico do Municipio, da cidade ou de bairros, através de manifestacoes de, pelo
menos, cinco por cento do eleitorado.

1.IV.1.3. As formas de gestao democratica no Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) ao regulamentar os artigos 182 e 183
da Constituicao Federal que tratam da politica urbana, definiu os critérios para o exercicio
democratico do planejamento urbano, previsto no artigo 29, VIl e Xlll da Constituicao
Federal.

A gestdo democratica da cidade é reconhecida pelo Estatuto da Cidade, como uma das
diretrizes gerais da politica urbana, pelo artigo 22, incisos Il e Xlll que preceituam:

“(...) gestdo democratica por meio da participagcdo da
populacdao e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagdo, execugdao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano; audiéncia do Poder Publica
Municipal e da populagdo interessada nos processos de
implantacao de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranca da populag¢ao”.

E interessante ressaltar mais uma vez que estas diretrizes gerais sdo dotadas de forca
normativa, criando normas vinculantes para o processo de planejamento Municipal, em
especial para o Plano Diretor, criando, inclusive, conseqiéncias juridicas sancionatérias
com relacdo a possibilidade do uso dos instrumentos urbanisticos contrariando as
diretrizes gerais da politica urbana.

Além disto, a Lei Federal considerou no Capitulo Il a Gestdo Democratica como
Instrumento da Politica Urbana e como instrumento na produgédo e discussdao do Plano
Diretor, disciplinado no Capitulo Ill. Na realidade, a Gestdo Democratica é disciplinada no
Capitulo IV da Lei Federal, que enumera os mecanismos que poderao operacionalizar a
participacao popular na formulagéo do planejamento urbano.

Desta forma, estes Capitulos trazem a real dimensao, isto é, a concretizacdo da
participacdo das associacbes e cidaddaos na consecugdo do planejamento urbano
municipal, que compreende essencialmente a producao de Plano Diretor, das Leis de uso
e ocupacdo do solo, Zoneamento do espaco urbano, plano plurianual, diretrizes
orcamentarias e o orgamento anual.

O Estatuto da Cidade ao dispor sobre o processo de elaboragao do Plano Diretor e na
fiscalizacdo de sua implementagcdo determina que os Poderes Legislativo e Executivo
Municipais garantirdo, na forma do artigo 40, paragrafo 4°:
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"I - promocao de audiéncias publicas e debates com a
participacao da populacéo e de associagdes representativas
dos varios segmentos da comunidade;

[I- publicidade quanto aos documentos e informacbes
produzidos;

lll- o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informagdes produzidos”.

Trata-se de um dispositivo legal que impde e nao faculta a realizacdo de audiéncias
publicas e debates com a participacado popular no processo de elaboracéo, fiscalizagcéo e
implementacao de Plano Diretor, seja no Poder Executivo seja no Poder Legislativo.

Nao é necessario que a Lei Orgénica estabeleca previsdo expressa sobre a
obrigatoriedade da realizagao de Audiéncias Publicas no Executivo Municipal, uma vez
que a previsao do Estatuto da Cidade por si s6 € suficiente para um grupo de cidadaos
exigir este direito.

Assim, se o Poder Executivo no projeto de lei do Plano Diretor pretender delimitar
determinadas areas urbanas da cidade como nao utilizadas ou subutilizadas, € direito da
comunidade, moradores e proprietarios dessa area urbana exigir a realizagdo de
audiéncias publicas/conferéncias sobre a concordancia ou ndo com essa proposta de uso
do solo urbano.

Da mesma forma explicitada anteriormente, a realizacdo de audiéncia publica pelo
Legislativo é condicao de validade da Lei Municipal que instituir o Plano. Contudo, a Lei
federal ndo cuidou de disciplinar o modo e o periodo em que estas audiéncias serao
realizadas, apenas previu nos termos do artigo 52, VI, como consequéncia juridica
decorrente da nao realizacdao das audiéncias a imputacdo ao prefeito de ato de
improbidade administrativa, nos termos da Lei Federal n° 8.429/92.

Além da participacdo da populacdo em audiéncias e debates publicos, a Lei federal
também garantiu a participacdo democratica através da garantia de publicidade dos
documentos e informacbes produzidas e o acesso de qualquer interessado a tais
documentos e informacades.

Isto significa dizer que a Administracdo Publica devera assumir tanto uma postura ativa
em relacdo aos membros da cidade, divulgando, dando ciéncia ao publico da existéncia
dos atos produzidos quanto postura receptiva em relagcao aos interessados nos assuntos,
permitindo o acesso, tornando disponiveis as informagdes para o publico em geral. No
primeiro caso, os cidadaos deverao apropriar-se do conhecimento sobre as informagdes
inerentes a vida na cidade as atividades, servigos, planos, recursos, sistema de gestao,
formas de uso e ocupacao do solo urbano.

O descumprimento destes comandos legais gera para o prefeito, nos termos do artigo 52,
VI, a prética de atos de improbidade definidos pela Lei Federal n° 8.429/92. Ao lado
destas consequéncias juridicas sancionatérias de cunho pessoal, isto €, imputacdo ao
prefeito de atos de improbidade, caso ndao obedecga ao instituido no artigo 40, paragrafo
42 a jurisprudéncia do Rio Grande do Sul vem sem manifestando de forma a considerar
gue a nao garantia dos processos democraticos na elaboracgao e implementacao do Plano
Diretor geram a caracterizagao de inconstitucionalidade da Lei.

O Plano Diretor, nos termos do julgamento pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
das ADINS 70003026564 e 70002576239, nao pode desrespeitar os comandos legais que
determinam a realizacdo de planejamento municipal por meio de gestdo democratica,
garantindo a promocéao de audiéncias publicas e a garantia da publicidade e informacéo
nos termos do artigo 40, paragrafo 4°, inciso Il e Il do Estatuto da Cidade.

Tanto na primeira ADIN proposta contra uma Lei Municipal que institui o Plano Diretor do
Municipio de Bento Gongalves, quanto a segunda ADIN referente ao Plano Diretor do
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Municipio de IMBE foi caracterizado vicio formal no processo legislativo e na producéo de
lei que ndo respeitaram o paragrafo 5° do artigo 177 da Constituicdo Estadual do Rio
Grande do Sul que determinava que as Leis Municipais do Rio Grande do Sul sobre
politica urbana deveriam obedecer a condicionante da publicidade prévia e garantia da
participacao de entidades comunitarias, sob pena de ofender ao principio da Democracia
Participativa.

O Capitulo da Gestao Democratica da Cidade apresenta como conteudo essencial
normas de processo politico-administrativo, que informam o modo concreto de formulagcao
da politica urbana e da incidéncia dos dispositivos tratados nos outros Capitulos, através
da consecucao da participacao popular. Em suma, trata-se de um Capitulo que disciplina
a participacao dos cidadaos e habitantes no processo politico, legislativo, administrativo,
orcamentario e controle social das atividades da gestao urbana.

O intuito da Gestao Democratica, regulado pelo Estatuto da Cidade, é procurar fazer com
que os instrumentos de politica urbana, disciplinados no artigo 4° da Lei Federal nao
sejam meras ferramentas a servico de concepg¢des tecnocraticas, mas, ao contrario,
verdadeiros instrumentos de promocéo do direito a cidade para todos, sem excluséo,
procurando garantir o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes, nos termos do artigo 182 da CF.

Na realidade do espago urbano, a gestdao democratica apresenta um fundamento muito
mais interessante, como foi demonstrado por Renato Cymbalista20:

“O Estatuto da Cidade da aos Municipios o poder de
interferir sobre os processos de urbanizacdo e sobre o
mercado imobiliario. Isso significa que a Prefeitura pode
mexer com praticas e privilégios muito arraigados,
principalmente no que se refere aos maiores proprietarios
urbanos. Também as praticas clientelistas envolvendo a
regularizacdo fundidria podem ser combatidas. Alguns
setores provavelmente insistirdo na permanéncia destes
privilégios. Neste caso, é fundamental que a Prefeitura
envolva ativamente os diferentes setores da sociedade nos
debates dos instrumentos e do Plano Diretor. Apenas dessa
maneira podera ficar claro para todos que em alguns casos
€ preciso que uma minoria abra mao dos seus privilégios
para que sejam garantidos os recursos territoriais e materiais
que permitirdo um crescimento mais equilibrado da cidade”
(Cymbalista,).

Desta forma, é possivel apontar como concluiu Maria Paula Dallari Bucci21 como
resultados gerados pela aplicagédo da Gestdo Democratica no planejamento urbano dos
Municipios:

“Os potenciais resultados da aplicagdo democratica dos
instrumentos propostos no Estatuto da Cidade sao muitos: a
democratizagdo do mercado de terras, o adensamento das
areas mais centrais e melhor infra-estruturadas, reduzindo

20 Estatuto da Cidade, Dicas - Desenvolvimento Urbano 181, Sdo Paulo, publicagdo do Instituto Polis-
Estudos, Assessoria e Formagao em Politicas Sociais divulgada na péagina eletrénica www.polis.org.br.

! Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei Federal 10257/01) Adilson Abreu Dallari e Sergio Ferraz- Editora
Malheiros.
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também a pressdo pela ocupagdo das d&reas mais
longinquas e ambientalmente mais frageis; a regularizacéo
dos imensos territorios ilegais. Do ponto de vista politico, os
setores populares ganham muito, a medida que a
urbanizacéo adequada e legalizada dos assentamentos mais
pobres passa a ser vista como um direito, e deixa de ser
objeto de barganha politica como vereadores e o Poder
Executivo. O legislativo também ganha, pois a superagao
das praticas clientelisticas pode elevar o patamar da politica
praticada na Camara, em direcao aos seus reais objetivos: a
elaboracdo e aprovacdo das leis e o acompanhamento
critico da atuagao do Executivo” (Bucci).

O artigo 43 do Estatuto da Cidade procurou garantir a gestao democratica das cidades
através de:

“I- érgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional,
estadual e municipal;

II- debates, audiéncias e consultas publicas;

Ill- Conferéncias sobre assuntos de interesse urbano nos
niveis nacional, estadual e municipal;

IV- iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas
e projetos de desenvolvimento urbano e V- vetado (trazia a
previsao de plebiscito e referendo)”.

Por sua vez o artigo 44 procurou garantir para o orgcamento participativo, instituido no
artigo 4°, alinea “f” inciso lll, os instrumentos de gestdo democratica tais como: “realizacéo
de debates, audiéncias e consultas publicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei
de diretrizes orcamentarias e do orcamento anual, como condi¢cdo obrigatdria para sua
aprovacgao pela Camara Municipal”.

Dos Conselhos Gestores

Os Conselhos Gestores de Politicas Publicas foram estimulados pela Constituicao
Federal, artigos 29, XIl, 206, VI e 114, VI, como forma de propiciar a valorizagdo do
cidaddo como colaborador, co-gestor, prestador e fiscalizador de atividades da
Administragéo Publica.

Trata-se de um 6rgdo administrativo colegiado, decorrente do principio da democracia
representativa com representantes da sociedade e do Poder Publico, que de acordo com
o artigo 43, inciso | do Estatuto da Cidade consagra a necessidade da adocao de
conselhos nos niveis nacional, estadual e municipal para a consecug¢ao da politica urbana.
Neste caso, a composicéo dos Conselhos deverdao contar com representantes dos setores
publico e privado, de entidades da sociedade civil e de movimentos sociais ligados a
questao urbana.

O Conselho Nacional das Cidades, qualquer que seja o seu ambito de atuacao, titulariza
como funcéo a formulacdo, gestédo, controle e avaliagdo das politicas publicas urbanas.
No ambito municipal, os Conselhos devem ser criados por Lei Municipal que determinara
sua composicao, duracédo de mandatos, forma de indicagao ou eleicao dos participantes,
além de suas atribui¢cdes, bem como a definicdo de seu carater consultivo ou deliberativo.

Com relagdo ao carater do Conselho, é importante que seja ressaltado o seu carater
deliberativo, por ser mais condizente com o sentido de participagdo democratica da
populacdo nas deliberagdes de planejamento urbano, justamente por conferir forca aos
representantes populares no sentido de tomarem decisdes junto ao Poder Executivo.
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Deste modo, pelo fato dos Conselhos serem criados por Lei Municipal, ndo se torna mais
possivel acolher a solugao preconizada por muitos Municipios que criaram Conselhos por
Decreto do Executivo, deixando de funcionar em decorréncia das disputas partidarias e
pessoais entre 0s grupos politicos da antiga e atual gestdo Municipal, prejudicando os
direitos da coletividade.

Além disto, o fato de criar os Conselhos por meio de Lei é fundamental justamente para
garantir a eficacia e o funcionamento dos Conselhos, pois a Administracado Municipal
somente ficara obrigada a respeitar as decisdes do Conselho se houver previsao legal
estabelecendo este comando legal.

Os Conselhos sao érgaos publicos autbnomos, de natureza propria. Vale dizer, enquanto
orgao colegiado administrativo se configura como um 06rgao integrante da Administracéo
Publica responsavel pela politica urbana, o que nao significa afirmar que esteja sujeito a
qualquer subordinagao hierarquica no exercicio de suas atribuicbes. O fato de estar
integrado a Administracao Publica sé é necessario para seu funcionamento, para prestar o
suporte administrativo, operacional e financeiro para o Conselho. A independéncia perante
0s 0rgaos governamentais devera ser preservada, uma vez que uma de suas atribuicdes
consistem na fiscalizacao e atuagao dos érgaos e autoridades publicas.

O Conselho pode ter uma composicao paritaria (dividido em dois blocos, equivalentes em
tamanho e poder de representantes do Poder Publico e da sociedade civil) ou tripartite
(quando se entenda conveniente segmentar a representacéo da sociedade civil em dois
grupos, um de usuarios do espago urbano, representados pelas associacdes de bairros,
moradia, ONGS, entidades ambientalistas, entidades profissionais, engenheiros e outros
integrantes dos setores empresariais ligados a produgdao do espago urbano,
representados pelos incorporadores imobiliarios e consultores).

Na realidade, a composi¢cao dos Conselhos consagra o principio pluralista da Democracia,
que enfatiza a articulagdo entre os varios membros heterogéneos da sociedade. Esta
composicao é estabelecida por Lei, sendo que a opgao a ser feita dependera do grau de
organizagao e mobilizagdo social das comunidades, devendo sempre ser assegurado o
equilibrio entre a Administracéo e os representantes da sociedade.

Além da composicao equilibrada dos membros do Conselho, € preciso garantir que o
processo de deliberacéo apresente procedimentos de consulta, de forma a assegurar a
todos os segmentos da sociedade, o direito de participar das tomadas de posicéo.

Os conselhos da mesma forma deverao apresentar articulagao central conjugada com as
formas descentralizadas da gestao publica.

E por ultimo, como forma de assegurar o funcionamento do érgao estatal é preciso definir
dotagao orgcamentaria propria e suporte técnico para o exercicio das fungdes. Isto significa
dizer, que o Conselho devera priorizar a construcao de um fundo municipal para gerir os
recursos para seu funcionamento.

Da Audiéncia Publica

Com base no devido processo legal (artigo 5° LIV, da Constituicao Federal) e ampla
defesa (artigo 5° LIV, da Constituicdo Federal) a audiéncia publica devera ser utilizada
como garantia processual dos direitos difusos e coletivos tanto pelo Executivo quanto pelo
Legislativo, devendo fazer parte tanto dos processos administrativos quanto dos
legislativos.

Na realidade, as audiéncias publicas e consultas publicas asseguram a consecug¢ao dos
principios constitucionais relacionados a atuagdo do Poder Publico, tais como o da
prestacdo de informacdes de interesse geral, presente tanto no artigo 5°, XXXIIl, como no
principio da publicidade, do artigo 37 da Constituicao Federal.

69



O Estatuto da Cidade como forma de concretizar os principios constitucionais, no campo
do planejamento municipal estabeleceu nos artigos 2°, Xlll e 43, Il que os institutos das
audiéncias publicas e consultas publicas sejam solicitados pelos cidadaos, associagdes
representativas da sociedade sobre assuntos referentes a politica urbana perante os
entes federativos da Unido, Estados e Municipios e nos Poderes Executivo e Legislativo
no dmbito Federal, Estadual e Municipal.

Além disto, erigiu a ordem urbanistica como forma de protecdo do direito a cidade que
integra a categoria de direitos difusos e coletivos, por meio do artigo 53, o que em
consonancia com a Constituicao cria uma obrigatoriedade para que os Poderes Executivo
e Legislativo realizem as audiéncias publicas e consultas nos processos administrativos e
Legislativos.

A participacado popular, através de audiéncias publicas e consultas publicas deve ser
assegurada aos cidadaos e grupos sociais como forma de desenvolver o contraditério e
ampla defesa processual, uma vez que traduz o exercicio do direito da coletividade expor
tendéncias, preferéncias e opgdes que possam conduzir o Poder Publico a uma decisao
com maior grau de aceitagdo acerca de assuntos de interesse desta propria coletividade.

E interessante ressaltar a dupla importancia atribuida a estes instrumentos democraticos,
sobretudo, audiéncias publicas. De um lado o instrumento é destinado a prestar
informagdes, esclarecimentos, fornecimento de dados e documentos sobre a matéria que
sera objeto de deliberacdo para a comunidade interessada e que sera atingida pela
Administragédo Publica ou por Lei, de outro refere-se ao espacgo fornecido para que os
cidaddaos manifestem suas opinides, propostas, apontem solugcdes e alternativas,
possibilitando o conhecimento pela administracdo publica ou do Legislativo das opinides
dos cidadaos sobre 0 assunto que sera objeto de deliberagao.

Embora o Estatuto da Cidade, no artigo 43, Il ndo tenha disposto acerca da
obrigatoriedade ou ndo da realizagdo das audiéncias publicas e consultas, a prépria
interpretacdo conjugada entre os dispositivos constitucionais acima mencionados e o
Estatuto da Cidade, artigo 22, XIII proporcionam a solugao da controvérsia juridica.

As audiéncias publicas deverao ser consideradas obrigatdrias no processo legislativo para
edicao de leis e outros atos normativos referentes a qualquer matéria de politica publica,
dentre elas politica urbana e dos direitos fundamentais da pessoa humana.

A falta de previsdo expressa acerca da necessidade de realizacao de audiéncias publica
no regimento interno dos Poderes Legislativos de qualquer esfera federativa na tramitacao
de projeto de Lei, ndo significa o impedimento de sua realizacdo mediante solicitagcdo de
grupos de cidadaos e entidades representativas da sociedade.

No caso de Leis Orgcamentérias, os artigos 29, XIl da CF e 44 do Estatuto da Cidade
determinam a obrigatoriedade do Poder Publico Municipal realizar as audiéncias publicas
para aprovacao dos instrumentos de planejamento municipal que sao o plano plurianual,
Lei de Diretrizes Orcamentarias, Orcamento Anual e Plano Diretor.

Caso nao sejam realizadas as audiéncias publicas, sera apontado vicio formal no
processo legislativo que por sua vez gera inconstitucionalidade formal da lei e atos
normativos, justamente por ndo obedecerem aos principios ja citados, previstos na
Constituicao Federal.

Desta forma, é importante considerar as opinides reproduzidas nas audiéncias como
forma de propositura de emendas legislativas durante o processo de discusséo da lei,
como forma de concretizar o principio do contraditério, incentivando a manifestacéo de
opinides e desejos da populacéo na tomada de decisbes sobre o espaco que habitam.

Entretanto, em relacdo aos processos Administrativos o entendimento € um pouco
diverso. Para que as audiéncias publicas sejam consideradas requisito obrigatério do
processo administrativo, € necessario que exista Lei Municipal fixando a obrigatoriedade
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ou assegurando o direito dos cidadaos e das entidades da sociedade civil de solicitarem a
sua realizagao. Neste ultimo caso, a audiéncia publica torna-se obrigatoria a partir de sua
solicitagao.

Caso seja obrigatoria, por estar prevista em Lei, o descumprimento da obrigatoriedade
gera processo administrativo invalido e conseqlentemente a decisdo também sera
atingida pelo mesmo vicio. Embora nao seja previséo expressa do Estatuto da Cidade, &
importante ressaltar para o fato do Poder Executivo municipal observar o disposto nos
artigos 2°, Xlll e 53 do préprio diploma federal. A interpretacdo conjugada dos artigos
indica para a obrigatoriedade das audiéncias publicas no &mbito administrativo justamente
por ser a ordem urbanistica considerada direito difuso e coletivo aliado ao fato de ser
necessario o uso dos instrumentos nos casos em que existirem efeitos danosos ao meio
ambiente ou a segurancga da populacao.

Com relagao as consultas publicas, sua realizagdo é obrigatéria no caso do Estudo de
Impacto de Vizinhanga, pois o artigo 37, paragrafo unico do Estatuto da Cidade determina
que os documentos ficarao disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder
Publico Municipal por qualquer interessado.

Assim, a audiéncia publica devera ser matéria do novo Plano Diretor do Municipio de
Fortaleza sendo prevista de forma articulada com as atividades do executivo municipal
possibilitando uma ampliagcao da participagdo da sociedade nas decisdes publicas.

Das Conferéncias da Cidade

As Conferéncias da Cidade sobre assuntos de interesse urbano com fundamento nos
artigos 2, Il e 43, Il do Estatuto da Cidade sdo consideradas “féruns” privilegiados para
formagdo de uma cultura de participagdo popular e consulta democratica na formulagéao
de politicas publicas.

Os Conselhos Federais, Estaduais e Municipais, por meio de Lei ou Decreto do Poder
Executivo, deverao regulamentar, respectivamente, as Conferéncias Federais, Estaduais
e Municipais. As Leis ou Decretos que instituirem as Conferéncias deverdo estabelecer
competéncias e matérias, deliberagdo, critérios e procedimentos para a escolha dos
delegados, forma de organizacdo e funcionamento da Conferéncia e previsdao de um
colegiado responsavel pela organizagao da Conferéncia.

Deverao ser realizadas a cada dois anos para avaliar a politica urbana e definir as acdes
de governo e da sociedade. O propésito fundamental das Conferéncias é de estabelecer a
mobilizacdo entre o Governo e a sociedade civil para a discussdo, avaliagdo e a
formulacdo das diretrizes e instrumentos de gestao das politicas publicas, definindo uma
agenda com planos de acdo, metas e prioridades sociais para a cidade.

Este instrumento deve ser regulamentado no novo Plano Diretor do Municipio de
Fortaleza para que se institucionalize um processo permanente de avaliacéo e formulagao
da politica urbana de forma participativa no municipio.

Da Iniciativa Popular

A Iniciativa Popular no campo do Poder Legislativo € o meio pelo qual o povo pode
apresentar diretamente ao Legislativo, projetos de Lei subscritos por um numero minimo
de cidadaos. Podera ser aplicado nos trés niveis federativos, Federal, Estadual e
Municipal. Na esfera Federativa a iniciativa popular vem regulada pelo artigo 61, paragrafo
2° da Constituicao Federal.

Pelo fato da Constituicdo nao ter fixado as matérias que podem ser objeto de iniciativa
popular, com base no principio da democracia participativa, soberania popular, cidadania,
pleno exercicio dos direitos politicos € possivel defender o entendimento de n&o restringir
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as matérias legislativas de iniciativa popular, sejam de iniciativa do Executivo, Legislativo
e Judiciario. Desta forma, ndo é mais possivel sustentar que assuntos de lei reservados a
iniciativa do Poder Executivo ndo podem ser objeto de iniciativa popular.

Na esfera dos Municipios, a iniciativa popular podera ser utilizada para apresentacao de
projetos de lei de interesse especifico do Municipio, da cidade ou bairros, por meio da
manifestacao de, pelo menos, cinco por cento do eleitorado, por forga do artigo 29, Xlll da
CF. Cabe a Lei Organica Municipal a fungdo de regulamentar o processo legislativo da
iniciativa popular, com o direito de apresentar emendas a Lei Organica, direito de defesa
dos signatarios do projeto de Lei na Camara Municipal, prazo de tramitacéo e votacao.
Neste caso, podera ser aproveitada as hipéteses de iniciativa popular do Estatuto da
Cidade, previstas nos artigos 33, Il e 35, III.

Embora os institutos de plebiscito e referendo tenham sido vetados pelo Poder Executivo,
deixando de pertencerem ao inciso V do artigo 43, ainda sdo suscetiveis de serem
utilizados pelos Municipios com base nos artigos 14 | e Il da CF, artigo 6(1 da Lei 9709/98,
artigo 4°, lll “s” do Estatuto da Cidade.

Ja no caso dos Municipios, com base no artigo 30, | e Il que atribui a estes entes a
competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local e de suplementar a legislacéo
federal no que couber, poderdo legislar sobre referendo e plebiscito, justamente para
ampliar as oportunidades de consulta aos habitantes da cidade sobre assuntos de seu
interesse, tanto no campo administrativo quanto no legislativo.

Do Plebiscito e Referendo

O Plebiscito € uma consulta de carater geral, que tem por finalidade decidir previamente
sobre determinada questdo politica ou institucional. Ja o referendo tem o propdsito de
ratificar ou regular matérias que ja foram inicialmente decididas pelo Poder Publico, como
a aprovacgao ou rejeicao de projetos de lei. Esse mecanismo podera ser acionado sempre
apos a edicdo dos atos normativos para confirmar ou rejeitar normas legais ou
constitucionais ja aprovadas pelo Legislativo.

Deste modo, as decisées administrativas, por exemplo, referentes as operag¢des urbanas,
concessao de licengas para projetos urbanisticos de grande impacto ambiental ou de
impacto de vizinhanca ou a implantagao de aterros sanitarios de usinas de compostagem
de lixo poderiam ser submetidas ao referendo dos moradores do distrito, bairro ou das
areas diretamente atingidas.

Da Gestao Orcamentaria Participativa

E por fim, o orcamento publico, considerado pelo artigo 4, lll, “f’ e paragrafo 3° do Estatuto
da Cidade como instrumento de planejamento municipal com base nos principios
constitucionais de participacdo popular, artigo 74, paragrafo 2° da CF, que confere
legitimidade popular para que seja denunciado irregularidades ou ilegalidades contébeis e
financeiras perante o Tribunal de Contas da Uniédo, devera ser submetido a uma gestéao
democratica.

Na realidade, para que os cidaddos e associacbes em geral exercam seu direito
constitucional de fiscalizar as finangas publicas, sobretudo, orcamentos publicos, é
necessario que lhe seja assegurado o direito a obtencado das informacbes sobre as
finangas publicas, bem como a participagao nas definicdes das prioridades da utilizagao.

E neste sentido que o artigo 4, paragrafo 3° do Estatuto da Cidade traca uma clara
associacao entre participagao e controle social. Deste modo, para exercer a fiscalizagao o
cidadao necessita participar da gestao publica, cabendo ao Poder Publico assegurar esta
intervencéo.
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No caso, o proprio artigo 49 explicita, no campo municipal a forma como ocorrera a gestao
democratica do orgcamento participativo. De acordo com esta norma geral de aplicacéo
indiscriminada em todo o territério nacional € condi¢cdo obrigatéria para a aprovagao do
orcamento anual municipal pela Camara Municipal a realizagdo de audiéncias e consultas
publicas no processo de aprovacao da Lei do orgcamento Municipal resultando na
inconstitucionalidade da Lei.

Deste modo, cabera aos Municipios, através de Lei Municipal, estabelecer de forma
especifica como sera o processo de participagdo popular enquanto requisito obrigatério
para aprovagcao das pecas orcamentarias.

I.IV.2. O Estudo de Impacto de Vizinhanca como Matéria do Plano Diretor

1.IV.2.1 Finalidade e Conteudos do Estudo de Impacto de Vizinhanca

O uso do imével urbano nao gera interferéncias apenas nas relagbées entre o proprietario
do lote ou empreendimento e o Poder Publico. Na realidade, existem efeitos diretos na
dindmica urbana causados pelos impactos ao redor do imovel produzidos pela utilizacao
ou ocupacao de um lote urbano.

O Zoneamento concebido para orientar 0 uso e ocupagao do solo nao é capaz por si SO
de proteger a populagdo em relagao aos usos incOmodos, através do estabelecimento de
zonas homogéneas, as quais permitem em seu interior apenas certos usos permitidos.

A incapacidade atribuida ao Zoneamento de regular todos os usos conflituosos de
vizinhanca, passou a ser resolvida pelo Estudo de Impacto de Vizinhancga. Isto porque, os
empreendimentos muitas vezes poderdao comportar, mesmo atendendo aos requisitos
urbanisticos que propiciam a expedicao de licenca de construir, profundos impactos nas
regides ao redor de onde estdo localizados, sobrecarregando o sistema viario, saturando
a infra-estrutura, drenagem, esgoto e energia elétrica e outros.

O Estudo de Impacto a vizinhanca consiste em um instrumento que permite a tomada de
medidas preventivas pelo ente estatal com o propdsito de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condicées minimas de ocupacédo dos espagos habitaveis,
principalmente, os grandes centros.

Como forma de alcancar o planejamento urbano, o EIV é capaz de prever as
repercussdes que determinados empreendimentos gerardo na regido em que sera
implementado para que o Poder Publico, no momento necessario, adote medidas que
procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida da populagao ao seu redor.

Trata-se de adequar a construgao ao meio no qual sera inserida ou vice-versa. Com base
no artigo 36 do Estatuto da Cidade, é possivel compreender que serdo as Leis de cada
Municipio e nao Decretos ou Portarias as responsaveis pela fixacao de critérios a partir
dos quais serao determinados as atividades e empreendimentos submetidos a regra
contida na Lei Federal. Sdo os Municipios que reunem condi¢des necessarias para
averiguar quais os empreendimentos poderao gerar disturbios de grande porte a ponto de
exigir sua intervencao na prestacdo de servigos publicos, ou, ao contrario, impedir que o

projeto siga em frente, com a denegacéo da licenga correspondente.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga devera ser elaborado tanto por particulares quanto
pelo Poder Publico, na qualidade de executor de obras inseridas nas caracteristicas
previstas na Lei Municipal. Da mesma forma, o EIV devera abranger empreendimentos
residenciais ou comerciais, pois esses dois tipos de empreendimento apresentam
interesse na garantia de equilibrio urbano do entorno da obra.

E preciso ressaltar que ndo importa que o empreendimento esteja localizado na &rea
urbana. Na verdade, o importante para andlise da regido que abrangera o EIV é a
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localizacdo do impacto gerado pelos empreendimentos e ndo a localizagdo do mesmo. O
Estudo de Impacto a Vizinhanca devera demonstrar de forma clara a repercusséo que a
implementagdo do empreendimento causara a vida e as atividades das pessoas que
vivem em seu entorno, bem como estimar seus efeitos sobre a infra-estrutura publica do
local.

Para isto, o empreendedor ao elaborar o Estudo, devera atentar para o “rol” minimo
instituido pelo artigo 37 do Estatuto da Cidade, que trata dos principais elementos de infra-
estrutura capazes de impactar o equilibrio de uma regiao em caso de empreendimento ou
atividade de grande porte ou relevo. Desta forma, cada ente Municipal tera competéncia
para detalhar ou expandir a listagem geral, ndo podendo restringi-la.

Finalmente, é importante abordar que o paragrafo unico do artigo 37 do Estatuto da
Cidade trata da possibilidade conferida por Lei de priorizar a participagao popular no
tramite da aprovagdo do EIV. Trata-se da concretizagdo da diretriz contida no artigo 2°,
inciso XIII do Estatuto da Cidade que passou a reconhecer a importancia da participacéo
da sociedade nos assuntos relacionados ao planejamento urbano Municipal. No caso
especifico do EIV, a populagcao por habitar na regiao de impacto é mais habilitada para
contribuir com criticas necessarias para elaboragao do estudo, uma vez que é detentora
das informag¢des mais precisas sobre a regido e o funcionamento das infra-estruturas
publicas no local.

O Estatuto da Cidade, artigo 37, determina que o Estudo de Impacto de Vizinhanga
devera considerar as seguintes questdes: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitarios; uso e ocupagao do solo; valorizacao imobilidria; geracéo de
trafego e demanda por transporte publico; ventilagdo e iluminagéao; paisagem urbana e
patrimdnio natural e cultural.

A atual legislacéo de uso e ocupagao do solo do municipio de Fortaleza, Lei Municipal n°
7987/96 estabelece em seu artigo 168 considera para implantacao de projetos especiais
as seguintes variantes: preservacao ambiental: recursos hidricos, reserves naturais, e
controle da poluicao; sistema viario; transporte a circulagao; interrelagdo com a cidade -
aspectos do ambiente construido e paisagem natural; zoneamento de uso e ocupagao do
solo, indicadores urbanos da ocupacéo; parcelamento do solo; normas estabelecidas em
legislacao especifica; infra-estrutura - saneamento bésico (drenagem, abastecimento
d'agua, esgotamento sanitario e destino final do lixo);energia e comunicacgéo. O artigo 169
considera as seguintes variantes: compatibilizagdo do empreendimento com o sistema
viario de circulagdo e acessos; caracteristicas e dimensionamento do numero de vagas de
estacionamento de veiculos; caracteristicas e dimensionamento das areas de embarque e
desembarque de passageiros e do patio de carga e descarga; caracteristicas e
localizacao dos dispositivos de acesso de veiculos e pedestres e respectiva area de
acumulagao.

I.IV.3. Anadlise do Sistema de Planejamento e Gestao no atual Plano Diretor

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992, traz um titulo especifico
para o tratamento do Sistema de Planejamento e Gestao do municipio com dois capitulos
distintos, o da Estrutura Funcional e do Sistema de Informacbes. Ele define uma
organizacao dos 6rgaos da prefeitura definindo que o Sistema Integrado de Planejamento
Municipal (SIPLAM), compde-se de um orgao de deliberagdo superior — Conselho de
Orientacao Politico — Administrativo do Municipio (COPAM), do 6rgao central de
planejamento — Instituto de Planejamento do Municipio (IPLAM), e dos 6rgaos de
execucdo representados pelas entidades integrantes da administracdo direta, indireta,
fundacional e administragcdes regionais, bem como os conselhos e as comissdes
instituidos no &mbito do Municipio. Em 1997 as atribuicbes do SISPLAM foram alteradas
por meio da Lei Municipal n° 8.128/97, momento no qual aconteceu uma reforma
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administrativa na Prefeitura Municipal e a coordenac¢do do Planejamento Municipal foi
transferida para a Secretaria de A¢cdbes Governamentais.

Em 1999, por forca da Lei Municipal n° 8.283/99, o IPLAM foi extinto e suas atribui¢cdes
referente ao planejamento urbano passaram a Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Territorial e Meio Ambiente — SMDT, extinta em 2001 quando foi criada a Secretaria
Municipal de Planejamento e Orcamento — SEPLA, criada, por meio da Lei Municipal n°
8.608/01, com a finalidade de unificar o Planejamento Municipal, definida como a
coordenacao do planejamento, sistema de informagdes e controle orcamentario conforme
estabeleceu o Decreto n° 11.105/01.

No que diz respeito a gestdo democratica da politica urbana o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 apenas estabelece uma comissao que tem
como atribuicdo a avaliagdo permanente do Plano Diretor, a chamada Comisséao
Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor (CPPD) que tem conforme estabelece o artigo
99 do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992 as atribuicbes de
avaliar, propor e apreciar reformulagcdes e complementagdes de legislacao urbana. A
CPPD também recebe outras atribuicdes na Lei de Uso e Ocupacéao do Solo do Municipio:
referendar o parecer da Comissdo Normativa de Desenvolvimento Urbano — CNDU de
atividades classificadas como Projetos Especiais e como Pdlo Gerador de Trafego antes
de serem implantadas no municipio; e elaborar parecer acerca dos projetos especiais nao
regulamentados em lei.

Importante notar que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU.FOR 1992
apesar de criar uma comissdo para avaliar a implementacdo do Plano Diretor e as
alteragdes sugeridas para outras legislagdes afetas ao desenvolvimento urbano, além de
submeter suas decisdes a deciséo final do Prefeito nada avanca em relacéo a utilizacao
de outros instrumentos de participacdo e gestdao democratica das cidades conforme
determina o Estatuto da Cidade em seu artigo 43 como 6rgaos debates, audiéncias e
consultas publicas; conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional,
estadual e municipal; iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano. Além da gestdao orcamentaria participativa que apesar de ser
utilizada pela atual gestdo por meio do orcamento participativo néo esta institucionalizada
na legislacdo municipal. Tendo em vista que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
— PDDU.FOR 1992 foi editado antes do advento do Estatuto da Cidade o novo Plano
Diretor devera se adequar e contemplar as normas do Estatuto relativas a gestao
democratica das cidades.

Neste sentido o novo Plano Diretor devera definir a forma de utilizacdo desses
instrumentos de gestdo democratica, bem como rever o carater consultivo da atual
comissao de avaliagdo do Plano Diretor e sua composi¢do. Além de definir ainda como se
dara articulacédo desses instrumentos entre si e a relagdo do Conselho que trata da
politica urbana com os demais Conselhos Municipais como de Meio Ambiente e
Habitacéo.

A composicao da Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano Diretor — CPPD foi
estabelecida pela Lei Municipal n° 8.108/97 considerando membros natos os 6rgaos da
administracao especificados por decreto do Chefe do Poder Executivo Municipal, e como
membros representantes a Camara Municipal de Fortaleza; Instituto dos Arquitetos do
Brasil — IAB-CE; Associacdo dos Gedgrafos do Brasil; Associacdo Cearense de
Engenheiros Civis; Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia do Cearg;
Associacao de Empresas Construtoras do Ceard, em sistema de rodizio com o Sindicato
das industrias de Construcao Civil do Ceara; Camara dos Dirigentes Lojistas; Associacao
Comercial do Ceara; Associacédo dos Engenheiros Sanitarios; Universidade Federal do
Ceara; Federacao dos Bairros e Favelas, em sistema de rodizio com a Unido das
Comunidades da Grande Fortaleza; Departamento Estadual de Tréansito; Sindicato das
Empresas de Transportes de Passageiros do Ceara.
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Quanto a composicédo da CPPD dada por forca da Lei Municipal n° 8.108/97, cumpre
algumas observagdes. A indicacdo dos membros da Comissdo representantes da
sociedade civil sem que ocorra um processo democratico de eleicado para representacao
da sociedade civil na comisséao fere o principio da isonomia estabelecido pela Constituicao
Federal no sentido de ndo dar oportunidade em iguais condicbes para as entidades
representativas presentes no municipio de Fortaleza de se fazerem representar na
Comissao Permanente de Avaliacao do Plano Diretor — CPPD. Outra questdo que deve
ser considerada é o fato de para a representacao da sociedade civil nao ser estabelecido
mandato possibilitando a alternancia da representacdo e adequacédo as dinamicas
representativas da sociedade fortalezense o que é fundamental para o estabelecimento de
um processo democratico e participativo para a condugao da politica urbana no municipio
de Fortaleza.

Neste sentido o novo Plano Diretor do Municipio de Fortaleza devera prever para o 6rgao
colegiado de conducdo democratica da politica urbana um processo democratico de
eleicdo de seus membros considerando os diversos segmentos presentes no municipio,
determinando ainda a alternéancia da representacao por meio do estabelecimento de um
mandato por um periodo determinado para o exercicio desta representacao.

1.IV.4. O Plano Diretor como Matéria de Competéncia do Legislativo Municipal

A Constituicdo Federal, artigo 182 e artigo 40 do Estatuto da Cidade, Plano Diretor &
aprovado por Lei Municipal. Da mesma forma, o artigo 40, paragrafo 3° determinou que “a
lei que instituir o Plano Diretor devera ser revisada, pelo menos, a cada dez anos”.

Diante desta exposicdo de artigos € forcoso concluir que o0 mesmo instrumento, ou seja,
Lei que aprova o Plano Diretor devera ser usada como instrumento de Revisdo do
mesmo. Nao é possivel, portanto, atribuir revisdo de Plano Diretor por meio de Decretos
ou Resolugdes.

O fato de atribuir a lei o processo de aprovacgéo e revisao de Plano Diretor diz respeito a
propiciar um amplo debate com a populagéo, por meio de instancias de representatividade
popular como a Camara Municipal.

Nao € juridicamente sustentavel que se atribua este tipo de matéria a Decreto ou
Resolucéo, instrumento normativo que ndo passa por discussdo popular, por serem
produzidos no ambito dos Poderes que o editam. O Decreto, nos termos do artigo 84, VII
da Constituicdo Federal, € instrumento destinado a cumprir a Lei e nao inovar o
ordenamento juridico. A Resolugcdo é produzida no &mbito do Poder Legislativo com o
intuito de produzir efeitos internos deste 6rgdo e ndo como mecanismo de inovar a ordem
juridica, revisando Plano Diretor.

Por forga dos principios gerais do Direito, nos termos da Lei de Introdugcéo do Cdédigo Civil,
artigo 6°, a Lei comeca a vigorar da data de sua publicacao e produz efeitos imediatos e
gerais, respeitados o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada.

Isto significa que Lei nova ndo podera alterar situagdes ja consolidadas, como, por
exemplo, as Resolugdes que ja aprovaram projetos de licenciamento e de construgao de
edificagcdes. No entanto, ndo sera possivel interpretar este artigo no sentido de limitar as
matérias de revisdo do Plano. Veja, ndo é possivel impedir que o novo Plano disponha de
forma distinta, por Lei, definindo diretrizes gerais para posterior definicdo das atividades
de uso permitido, tolerados ou proibidos, pois o interesse publico na regulagédo do espaco
sera diferente das concepg¢bes anteriores ao Plano Revisado, devendo produzir seus
efeitos imediatos, uma vez que Lei posterior revoga a anterior quando seja com ela
incompativel, nos termos do artigo 2°, paragrafo 1° da Lei de Introducéo ao Cédigo Civil.
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Diante destes argumentos, verifica-se que nao podera haver limitacdo de matérias a
serem revisadas pelo Plano Diretor, devendo apenas obedecer as diretrizes, objetivos e
parametros instituidos no artigo 2° do Estatuto da Cidade, podendo ser ampliados, mas
nunca restritos ou limitados.
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A leitura técnica urbanistica sobre o territério de Fortaleza foi realizada com base em
pesquisa de dados secundarios constantes em um conjunto de trabalhos produzidos pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza (tanto de produgédo direta quanto os resultantes de
contratacdo de consultorias técnicas especializadas), pelo governo do estado do Ceara
(para as informagdes articuladas com o tratamento de temas em ambito estadual e
metropolitano). (LEGFOR)

Outras fontes fundamentais foram as integrantes de um conjunto de trabalhos produzidos
na universidade por profissionais de diferentes areas atinentes a construcédo do
conhecimento sobre a realidade municipal a partir de abordagens bastante diversificadas
e enriquecedoras.

A utilizacao de dados constantes de periédicos — jornais e revistas — também deve ser
registrada, ainda que sua citacdo apareca no corpo do texto e ndo na relagado de
bibliografia consultada, que pode ser encontrada ao final de toda a leitura urbanistica.

Contribuicdo muito rica foi dada pelos diferentes movimentos sociais envolvidos no
processo de discussdo do Plano Diretor Participativo de Fortaleza, a partir de
contribuicbes pessoais ou de organizagdes encaminhadas a coordenagao dos trabalhos —
SEPLA — Secretaria de Planejamento do Municipio.

No que se refere a construgao da leitura técnica urbanistica ha que se registrar a opgcao
metodoldgica que foi realizada. Partiu-se do pressuposto que a cidade é fenédmeno
resultante de processos sociais e econémico-territoriais vivenciados por sua sociedade ao
longo da sua histéria. Nesse sentido, a ordem de exposicdo dos temas relacionados a
leitura urbanistica parte da apresentacédo do que se convencionou chamar “Evolugéao
Urbana” (principalmente a partir do trabalho basilar de Reis Filho, da década de 1960,
recentemente ampliado e reeditado em 2001).

Compreendendo a acao da sociedade como essencialmente transformadora do ambiente
natural, gerando o que conceitualmente se entende por “ambiente construido” (Moreira,
1999)*, & evolucdo urbana segue a apresentacdo das caracteristicas ambientais e fisicas
do territério de Fortaleza.

A partir da estruturagcao do quadro acima exposto, passa-se a leitura da estrutura urbana
de Fortaleza, considerando os componentes — sistema viario; uso, ocupagdo e
parcelamento do solo; habitacdo de interesse social e equipamentos sociais — como um
conjunto de elementos que estruturam o espago da cidade. Ressalve-se que o
componente habitacional releva o padrdao popular — ou de interesse social — por conta da
importancia dada a tematica habitacional na elaboracdo do Plano Diretor Participativo de
Fortaleza, tanto no que se refere a grande quantidade de assentamentos irregulares e
conjuntos habitacionais populares presentes no municipio quanto no tocante a forte
demanda por novas unidades habitacionais encaminhada pelas organiza¢cdes sociais
durante o inicio do processo de discussao da leitura comunitaria sobre a cidade.

Destacado enquanto tematica urbana segue a questao da Mobilidade Urbana, por agregar
nao apenas o componente fisico-territorial, mas o de gestdo publica que viabiliza a
quantidade e qualidade dos deslocamentos, qualificando a acessibilidade em todo o
territério municipal e metropolitano.

Para complementar a abordagem fisico-territorial o tema seguinte é o da Infra-Estrutura
Urbana, com seus componentes de saneamento ambiental e alguns dados da cobertura
de atendimento no municipio.

“3 MOREIRA, A. C. M. L.. Megaprojetos & ambiente urbano: pardmetros para elaboragdo do Relatério de
Impacto de Visinhanca. Pds - Revista do Programa de Pés Graduacgao da FAU/USP, Sao Paulo, n. 7, p. 107-
118, 1999.
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A partir desse momento, passa-se a refletir sobre a estrutura sdcio-econdmica do
municipio, partindo dos aspectos demograficos e renda, passando pelas condi¢cdes atuais
do mercado de trabalho e o quadro das atividades econémicas — industria, comércio,
servigos, turismo e logistica portuaria e aeroportuaria.

A atividade produtiva relacionada com a dindmica imobiliaria recebeu capitulo especifico
com a compreensao que esse campo da economia lida e gera valores sobre um objeto de
producao completamente diferente daquele produzido nas demais atividades econémicas.
A atuacao sobre a terra urbana congrega uma série de movimentos e investimentos que,
em definitiva, tem orientado tanto os vetores de expansado urbana em todas as cidades
brasileiras quanto o perverso processo de exclusdo socio-ambiental que se verifica,
sobretudo na extrema valorizagao de bairros com infra-estrutura e investimentos para as
classes de maior poder econdmico e na concentragdo cada vez mais adensada das
populagdes mais pobres em zonas carentes de infra-estrutura e distantes dos centros que
oferecem trabalho e incluséo cultural.

A dindmica metropolitana, que se analisa na sequiéncia da dinAmica imobiliaria, expande a
forma de abordagem territorial para o conjunto dos 13 municipios institucionalmente
articulados atualmente na Regido Metropolitana de Fortaleza, apresentando suas
condicdbes de producdo econdbmica, de acessibilidade intra-metropolitana e de
estabelecimento dos principais usos na RMF.

\

A compreensao dos temas acima relacionados levou a sele¢do, por fim, dos mais
expressivos planos, programas e projetos em andamento nos ambitos municipal,
metropolitano e estadual, informando o processo de planejamento e de gestao
democratica do municipio de Fortaleza principalmente no que se refere a habitacao de
interesse social, a mobilidade no municipio e na Regido Metropolitana de Fortaleza, de
gestao territorial e de gestdo orcamentaria com participacao social.

83



I.1. EVOLUGCAO URBANA

I.1.1. CONDICIONANTES HISTORICOS

As origens da cidade de Fortaleza estao relacionadas com as fortificagdes implantadas ao
longo do século XVII, resultantes das disputas entre portugueses e holandeses para o
estabelecimento neste territério. A localizagcao dessas fortificagdes se relaciona com as
margens do rio Pajeu, onde atualmente se concentram atividades vinculadas ao mercado
central, a igreja da Sé e o Parque Riacho Pajed.

No século XVIII, durante os primeiros trinta anos, Fortaleza é elevada a Vila de Nossa
Senhora da Assuncéao (ver Figura 11.1.1.); em 1799, com o desmembramento da Capitania
de Ceara da capitania de Pernambuco, Fortaleza passa a vivenciar a possibilidade de
desenvolvimento econdmico de forma autbnoma, passando para o século XIX com um
ambiente de investimento publico e privado em na infra-estrutura.
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Figura I1.1.1- Planta da Cidade. Fonte: CASTRO, 1977.

Em 1812, surgem as primeiras normas de organizagcdo do espac¢o urbano, elaboradas
pelo engenheiro Antonio José da Silva Paulet, que propde um tracado espacial em forma
de xadrez. A localidade ainda era considerada uma vila e o levantamento de sua planta
tinha como objetivo melhorar o crescimento e a expansao da vila.

Quatro anos mais tarde, a primeira notagao iconografica que apresentava por extenso o
curso do rio Pajeu é elaborada pelo citado engenheiro. Em 1823, a Vila de Nossa Senhora
da Assuncgéo é elevada a categoria de cidade. Entre 1834 e 1837, uma pequena barragem
é construida no rio Pajeu, destinada a abastecer a cidade; em 1857, ocorrem varias
transformacgbes urbanas, entre elas: pavimentagdo, abertura de vias e implantacédo de
trilhos de bondes.

Em 1875, o engenheiro Adolfo Herbster propde a expansao urbana, projetando em planta
as avenidas Tristdo Gongalves, Duque de Caxias e Dom Manuel, ainda hoje as principais
vias de acesso ao centro, ver Figura 1l.1.2. O Plano demonstrava a viabilidade de
expansao no sentido centro-oeste ao longo da atual Guilherme Rocha, depois da Praga do
Liceu, recebendo outra denominagdo, Avenida Francisco Sa. (Ver Caderno de Mapas,
Mapa 21a). A preocupag¢do em torno do crescimento urbano revela o interesse por parte
do poder publico em fazer obras de infra-estrutura: nivelamento das ruas, pavimentacao e
organizacao do trafego de veiculos.
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Figura 11.1.2 - Planta da cidade elaborada por Adolfo Herbster, introduzindo a malha urbana
ortogonal.

Em 1890, o transporte ferroviario é implantado no Ceara (IPLANCE, 1882, p.49). A
ferrovia assume uma grande importdncia para o crescimento demografico e,
consequentemente, da expansao da cidade no final do século XIX. Através da producéo
da lavoura do algodao no sertdo central do Ceard, a capital projetava-se como um porto
algodoeiro imprimindo-lhe a funcédo de cidade comercial, ao negociar a producdo com
varias cidades do interior.

Os caminhos ao longo da estrada de ferro viabilizaram a instalacao das primeiras
atividades de industria e a mao-de-obra operaria que trabalhava nas oficinas de reparos
de vagbdes e vivia em moradias nas proximidades da linha, surgindo os primeiros
assentamentos mais precarios da cidade.

Entre 1880 e 1926 sao implantadas as estradas de ferro ligando as cidades do interior (em
ordem cronolégica: Baturité, Quixada, Iguatu, Crateus, Crato e Sobral). O porto de
Fortaleza, localizado no Pogo das Dragas, foi reformado, possibilitando as exportacdes de
algodao do Estado, destacando a cidade como importante centro comercial.

Entre 1900 e 1930 as novas transformacgdes urbanisticas alteram a paisagem da cidade,
marcando-a com investimentos na estruturagéo urbana, provocando o interesse de novos
moradores do interior que se deslocam para a capital. Em funcdo das novas
oportunidades de emprego e de melhoria na vida, a migragao interna contribuiu para o
aumento da area urbana, ocupando areas periféricas. O setor publico intensifica o
interesse pelo controle urbano, passando a ser mais efetiva a preocupacdo da
administracdo municipal com a retificacdo do alinhamento das casas em 1914, com o
embelezamento das pragas e a arborizacao de ruas e residéncias, impondo uma disciplina
as condutas e ao comportamento dos moradores da cidade. Problemas sanitarios
envolvendo o abastecimento de agua (e, por extensao, a falta de captacao de esgoto),
apresentam-se como uma ameaga a saude publica, provocando investimentos em obras
para a instalagao do servigco de canalizagao de agua e coleta de esgotos, que ocorrem ate
1927.

A populacdo estimada em 1920 é de 78.000 habitantes. Os melhoramentos urbanos
seguem recebendo uma série de investimentos, entre eles: a construcdo do mercado
publico, as obras de melhoria do sistema de abastecimento de agua, término da
construcao da Ponte Metdlica (1906), a construgao do teatro José de Alencar (1910), as
linhas de bondes substituidas por elétricos que fizeram expandir diversos bairros a partir
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do centro (1913), a retificacdo do alinhamento das casas para o alargamento das ruas
(1914), a ponte de concreto (1923).

O inicio do século XX configura um periodo de absor¢cao dos valores culturais europeus.
Na sociedade da belle-epoque havia uma preocupagdo com o que se considerava “asseio
e aformoseamento urbano™*. Intensificam-se as medidas disciplinares impostas pelos
poderes e saberes comprometidos com a ordenagao sdcio-territorial urbana. A Pragca do
Ferreira surgia como Iécus das manifesta¢des populares e das reivindicagdes politicas.

Bairros como Jacarecanga e Benfica possuiam residéncias luxuosas e equipamentos
publicos educacionais de qualidade. Em menor escala, a Praia de Iracema vai se
delineando como espacgo da elite e reforcando a segregacao sécio-espacial entre os ricos
€ 0s pobres.

Em 1931, Raimundo Girdo, entao secretario da prefeitura, orienta a elaboragao de um
cédigo urbano, com o intuito de controlar as ocupagbes, com certas preocupagdes
ecoldgicas e paisagisticas, elaborando a Planta da Cidade em escala 1:5000.

Em 1933, o urbanista Nestor de Figueiredo elabora um plano viario, no qual propunha a
implantacdo de um sistema radio-concéntrico de vias principais. Este plano de
remodelacao e extensado da Cidade de Fortaleza, em escala 1:5.000, utiliza os conceitos
do planejamento urbano pautado pelas diretrizes da Carta de Atenas (separa¢dao dos usos
urbanos em habitagao, trabalho, lazer e circulagdo), mas sua proposta nao obteve apoio
do Conselho Municipal.

Na década de 1930, a antiga estrada do Soure, atualmente Avenida Bezerra de Menezes,
€ uma das vias de ligacao oeste existentes na cidade desde as primeiras plantas. Os
prolongamentos e acessos do centro ao litoral ndo se faziam na orla da praia, o principal
eixo de ligacao centro-oeste, ainda é hoje a Francisco Sa. Nas suas margens foram
construidas varias industrias, galpdes, estabelecimentos de comércio e os trabalhadores
dessas unidades foram, ao longo dos anos, apropriando-se das areas mais livres para
construir suas moradias, que se prolongaram até a consolidagao da favela Arraia Moura,
hoje Pirambu. Para o setor Leste, a expansdo se da através do acesso ao porto do
Mucuripe.

Na década de 1930, a area central vai perdendo atrativo de fixacdo de residéncias da
burguesia comercial e financeira. As populagbées oriundas do interior do Estado, sem
moradia e trabalho ocupam areas de preservagao provocando o surgimento das favelas e
o crescimento urbano espontdneo e desordenado. E o inicio do processo de
industrializacéo, favelizagéo e a formagéao de novos bairros, como Aldeota. O indutor do
crescimento acentuado de moradias (n&o planejadas) € o fluxo migratério constante de
lavradores sem terra e de pequenos proprietarios do interior do estado. A apropriagéo dos
espacos litoraneos pela populagdo mais pobre ocorreu tanto no setor oeste como no leste,
e passou a definir-se como uma barreira para expansao das residéncias da elite com
interesse de fixar residéncias no litoral.

A populagdo pobre vai ocupando varias areas naturais, desprotegidas da fiscalizacao e
areas sem infra-estrutura favorecendo a ilegalidade fundiaria. A extensado do litoral é
distribuida em dois setores de praia limitados pelo rio Ceara (Oeste) reunindo as praias
Barra do Ceard, do Arpoador, das Goiabeiras, do Pirambu, Formosa. No lado oposto, esta
a Ponta do Mucuripe (Leste), reunindo as praias de lracema, dos Didrios, late Clube,
Nautico, Cais do Porto, a Ponta do Mucuripe, a praia do Titanzinho, praia do Futuro e
Sabiaguaba.

4 Refere-se & modernidade dos anos 1920 cujos melhoramentos urbanos foram observados por PONTE
(1999): construgdes de edificios, reformas de pragas, calgamentos, ajardinamentos, remodelagdo de
logradouros publicos.
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De 1930 a 1950, além das favelas do Pirambu e Mucuripe, havia o Cercado do Zé Padre
(localizado entre as avenidas Beira Mar e Jose Bastos junto aos trilhos), o Lagamar, o
além da Varjota, Meireles, Papoquinho e da Estrada de Ferro. Também era ocupado pela
populacao carente o Morro do Moinho (localizado no Mucuripe enfrente ao late Clube),
entre a estacao ferroviaria e o cemitério Sao Joao Batista (este € o Arraial Moura Brasil), o
bairro do Seminario, o de Sao Jodo do Tauape, que se estendia a area mais baixa do
Lagamar; uma vez que, a margem da BR-116, localizava-se o Alto da Balanga e, antes de
Messejana, ficava o lugar denominado de Cajazeiras (JUCA, 2003).

Enquanto na faixa litordnea os moradores de baixa renda da praia de Iracema, Meireles e
Mucuripe sofrem um processo de expulsdo para as areas mais proéximas ao porto, 0s
bairros da periferia sdo ocupados desde o inicio sob a ameaca de despejo, Alto Alegre
(Mucuripe) e o bairro Joaquim Tavora, aparecem como lugar de disputa pela classe
média. Nos novos loteamentos e residéncias existiam dezenas de casas mais antigas em
que se instalavam os pobres, geralmente ocupando as ruas em meio a uma paisagem de
cajueiros e coqueiros.

Entre 1948 e 1952, o engenheiro Saboya Ribeiro elaborou o Plano Diretor para
Remodelacao e Extensdo de Fortaleza com uma nova proposta viaria no municipio, que
preserva com avenidas, os leitos dos riachos Pajeu, Jacarecanga e Tauape. A proposta
delimita também, areas de parques, preservando as margens do riacho Macei6. E o
primeiro plano com destaque real para as areas verdes do municipio. O Plano Diretor foi
aprovado pelo Decreto n® 785 de 26 de fevereiro de 1947, nao constando cdpia nos
arquivos da SEINF.

Em 16 de maio de 1950 é aprovado o Cddigo Urbano do Municipio de Fortaleza,
publicado no Diario Oficial do Municipio de 29 de novembro de 1952. De acordo com o
Titulo VI - Plano Diretor e Disposi¢cdes Finais, Capitulo I., Art. 474, “[...] as disposi¢des do
Decreto n® 785 de 26 de fevereiro de 1947, que aprovou o plano Diretor, passam a fazer
parte integrante do Cdédigo com a redacdao e modificacdo que ficam estabelecidas no
Capitulo”. Sao estabelecidas no capitulo, entre outras disposicdes, a classificagdo viaria e
previsdes de alargamento e as faixas a serem reservadas ao longo dos riachos a serem
canalizados.

O mar avancga sobre a cidade como consequéncia da constru¢cdo do quebra-mar sobre os
arrecifes, logo apos a construcéo do porto do Mucuripe. Em 1952, nas praias do Meireles,
Volta da Jurema, Iracema, as residéncias foram invadidas pelo mar e centenas de
pessoas ficaram desabrigadas. Mesmo assim, como a mao de obra era muito barata e
existia um grande numero de trabalhadores da construgéo civil, esses mesmos bairros
continuaram a crescer, sendo construidas novas residéncias da elite, mesmo com
caréncias de servicos urbanos como as dificuldades em termos de transito, abastecimento
de agua e coleta de esgoto.

Em 1959, é realizado o Levantamento Aerofotogramétrico de Fortaleza, Ver Caderno de
Mapas (Mapa 21b). E posteriormente atualizado na Escala 1:5.000 (1963), que cobre o
Municipio da Foz do Cocd a Barra do Ceard, limitado ao sul pouco abaixo da Lagoa do
Mondubim e Agude Uirapuru.

O Plano Diretor elaborado por Hélio Modesto (1962/63) foi o primeiro plano a apresentar
uma abordagem integrada, cujas proposicoes abrangem aspectos econémicos, sociais e
administrativos. Esse plano leva em conta o comportamento e organizacdo social da
populacao e suas tendéncias de ocupagao e uso do solo. Ao mesmo tempo, € criado um
coédigo de obras dando condi¢cdes a fiscalizagdo das diretrizes urbanisticas. O plano
projetou avenidas parques ao longo do leito dos riachos Pajeu, Jacarecanga a
Aguanambi. Ver Figura 11.1.3.
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MAPA 08 A

PLANO DIRETOR DE FORTALEZA
SISTEMA VIARIO - 1963
HELIO MODESTO
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BAIRROS
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PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA
Instituto de Planejamento do Municipio

PDDU - FO

Figura 11.1.3 — Plano Hélio Modesto. Fonte: PPDU — FOR, 1992.

Os movimentos e mobilizagdes populares pelo direto a moradia no bairro do Pirambu,
Dias Macedo e Lagamar eclodiram na década de 1960, intensificando a luta pela
permanéncia na area.

Entrada a década de 1970, se implanta o parque industrial em Maracanau, a 15 km de
Fortaleza, ja enfrentando muitas dificuldades na sua infra-estrutura, como auséncia do
abastecimento d’agua, oferta de meios de transporte e a viabilizacdo de moradias para
que os operarios das industrias habitassem nos bairros do entorno. Na medida em que a
cidade recebe cada vez mais migrantes, sao construidos novos conjuntos habitacionais ao
longo das linhas tronco norte e sul da REFFSA.

A politica de habitacdo do BNH do final da década de 1970 provocou a construcédo de
conjuntos, que promovem uma nova reestruturacdo do espago, em funcdo dos novos
centros periféricos, tais como: Conjunto Caucaia, Nova Metrépole, Conjunto Industrial,
Jereissati 1 e 2. Grandes conjuntos habitacionais foram construidos dando uma dimensao
metropolitana aos espagos em expansdao da cidade, o Conjunto Ceara, Conjunto
Esperanca e Novo Mondubim.

Outros conjuntos habitacionais para faixas de renda superiores sdo construidos na zona
leste: Cidade 2000, loteamentos no Papicu e Praia do Futuro, conjunto habitacional
Vereda Atlantica. Na zona Oeste, sdo gerados novos bairros tipicos de classe média
como a Parquelandia, Sao Gerardo, Parque Universitario e Campus do Pici. Na Zona sul,
no bairro da Maraponga, os novos loteamentos favoreceram o processo de valorizagao do
bairro, com residéncias de recuos laterais e calgadas arborizadas.

As reivindicagdes populares, a partir dos anos 1970, trazem ainda a acédo de politicos
locais que buscam perpetuar seu poder sobre aquelas areas de favelas ou loteamentos
clandestinos. Muitas liderangas comunitarias acompanham e envolvem em questdes
politicas. Nesse mesmo periodo, o governo do Estado institui o programa de construcao e
instalacdo do CSU - Centro Social Urbano (equipamento de lazer e servigos sociais).
Estes espacos oficiais de controle social, que diretamente sdo administrados pelo poder
do Estado, sdo uma tentativa de esvaziamento dos movimentos sociais reivindicatérios,
conciliando interesses conflitantes.

Em 1973, sao instituidas as Regides Metropolitanas no Pais, sendo criada a Autarquia da
Regiao Metropolitana de Fortaleza - AUMEF, com a finalidade de coordenar, controlar e
supervisionar o planejamento a nivel metropolitano; além disso, foi criada a
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Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza — CODEF, com a finalidade de
coordenar, controlar e supervisionar o planejamento no &mbito municipal.

Em 27 de fevereiro de 1975 ¢é editada a Lei n® 4.486 que dispde sobre parcelamento, uso
e ocupacao do solo urbano. A proposta de Lei foi elaborada por comissdes especiais
sobre a Coordenagcao da CODEF, tendo por base as diretrizes do PLANDIRF e o
levantamento aerofotogramétrico de 1972. Permaneceram em vigor as disposi¢des da Lei
n® 2004/63 relativas a obras e posturas.

Em 1980, com a cidade apresentando 1.320.000 habitantes, as construtoras optam pela
construcao de edificios na Av. Beira Mar, dando inicio a intensificacdo do processo de
verticalizacao.

Ao lado da varzea do Rio Cocd, é construido o Shopping Center Iguatemi em 1982,
consolidando outros usos no seu entorno, varias atividades de comércio, novas
edificagcbes residenciais, restaurantes, pequenas lojas, escritorios, clinicas médicas. A
tipologia dos edificios residenciais construidas e em construgéo, sdo semelhantes aos que
vinham sendo construidos na Aldeota, porém na Agua Fria e Edson Queiroz apartamentos
para a classe média surgem em 2 ou 3 torres de apartamentos , os lotes sdo maiores e
possuem estrutura de lazer, servigos e segurancga vigiada.

Ainda na década de 1980, a Avenida Bezerra de Menezes, localizada no setor oeste,
destaca-se como principal corredor de atividades comerciais, como a construcdo do North
Shopping e, com sua expansdo na década de 1990, consolidou-se como um centro de
comeércio.

E durante esta década que o municipio de Fortaleza atinge niveis de urbanizagdo
bastante acentuados; a mancha urbana expande-se para o setor sudoeste em regides
limitrofes do perimetro urbano, iniciando-se o processo de fragmentagdo metropolitana
associado a uma descentralizagdo das industrias, com um novo papel assumido pelo
setor terciario que estimula os investimentos nas cidades de médio porte. Uma Fortaleza
de contrastes e desigualdades, com uma intensa dindmica econdmica oriunda do
mercado de imdveis e os maiores indices de excluséo social.

Entre os anos de 1979 e 1983 o poder publico atua na implantagédo de equipamentos de
lazer na cidade, séo eles os Parques Urbanos Opaia, Cocé e Avenida Beira-mar (trecho
compreendido entre a volta da Jurema e o late Clube), precisamente no que diz respeito a
instituicao das areas verdes.

Em 1986, sdo instituidas as Areas de Protecdo Ambiental (pelo municipio) dos rios Cocé e
Ceara. Trés anos depois, € fundado o Parque Ecoldgico do rio Coco. Em 1991, foi criada
a Area de Protecdo Ambiental da Lagoa da Maraponga. Em 1992, foi elaborado novo
Plano Diretor, que analisa a cidade, dividindo-a, segundo atendimento a infra-estrutura
basica (agua e esgoto), em trés macrozonas: zonas urbanizadas, adensavel e de
transicdo. Em 1994, criada a Area de Protecdo Ambiental da Lagoa de Messejana. Em
1997, foi criado o Parque Estadual Marinho da Pedra da Risca do Meio; em 1999, cria-se
a Area de Protecdo Ambiental do Estuario do Rio Ceara e, em 2000, a Area de Protecéo
Ambiental do Rio Pacaoti.

Em 1992 é aprovado o PDDU/FOR - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e
implantado o SIT - Sistema Integrado de Transporte, que indica a construcdo de 7
terminais e o sistema de 6nibus com 218 linhas regulares.

Em 1995 é realizado novo levantamento aerofotogramétrico com véo de outubro e
restituicdo em 1996. No ano seguinte, em 1997, cria-se a Secretaria de Desenvolvimento
Territorial e Meio Ambiente — SMDT e, em 1999, cria-se a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econdmico — SMDE.

Assiste-se, a partir dos anos 1990, a chegada dos investimentos do turismo que se coloca
como estratégia estatal para o desenvolvimento devido ao vasto litoral e as possibilidades
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de geragao de emprego e renda. Como pdlo de atragdo da populagdo migrante, o turismo
gera a execucgdo de grandes obras; nesse sentido, o setor da construgéo civil contribuiu
para a reestruturacdo da economia da cidade. A cidade se equipa, estende a infra-
estrutura e recriam novos lugares.

A partir da intensificacdo do novo processo de internacionalizacdo da economia,
conhecido como “globalizacdo”, novos investimentos em infra-estrutura urbana em
diversos territorios da cidade, principalmente no litoral, séo justificados em funcéo do
chamado ‘“interesse de capitais internacionais”, com investimentos estrangeiros no
mercado imobiliario que intensificam esses negocios com a prestacdo de servigos
promovendo a idéia de uma nova cidade com um novo desenho para suas areas de
expansao (Ver Caderno de Mapas, Mapa 21c).
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I1.2. MEIO AMBIENTE

Como ja apontado anteriormente, com a andlise da evolugcao da ocupacgao do territério de
Fortaleza, a precariedade das condi¢des de acesso a moradia e, até mesmo a cidade,
teve como “recurso” final a ocupacéo irregular de areas outrora nao ocupadas, como por
exemplo, &reas consideradas de APP (Areas de Protecdo Permanente)*: margens de rios
e lagoas, faixa de praia, mangues etc.

Neste sentido, € importante observar e inter-relacionar a caracterizagao das unidades
ambientais com o0s aspectos das condigdes climaticas, recursos hidricos, vegetacao
visando apreender as informagdes necessarias na conjun¢ao das condi¢ées naturais e as
inter-relagdes entre homem e meio fisico. Esse tipo de observagdo deve gerar subsidios
verdadeiramente imprescindiveis na andlise do espaco, desde a ocorréncia de grandes
mudancas até chegar as formas de uso e ocupacgéao iniqua do solo e na degradacao dos
recursos naturais.

Uma das formas de compreender o fendmeno urbano é aborda-lo como um conjunto de
paisagens em dinamica constante que estdo organizadas hierarquicamente, influenciadas
pelas acgdes antropicas ao longo do tempo. Nesse sentido, a cidade deve ser
compreendida como sistema em desenvolvimento, integrante do meio, em que o0s
processos naturais e as intervencdes humanas estao inter-relacionadas.

I.2.1. CONTEXTUALIZACAO GEOAMBIENTAL

Os sistemas ambientais ou territoriais naturais, enquanto geossistemas, sao constituidos
de componentes naturais e inter-relacionados em sua distribuicdo e inter-condicionados,
por seu funcionamento e sua dinamica, numa interagdo complexa e estdo caracterizados
pelas condigdes lito-estruturais, relevo, clima, recursos hidricos, solos, cobertura vegetal.
O meio natural encontra-se organizado “[...] em termos de hierarquias funcionais — os
geossistemas. Em outras palavras, divide-se em partes (geossistemas de classes
diversas e subsistemas) entre o0s quais se estabelecem relagcbes simultaneas”
(SOTCHAVA, 1978).

“0 geossistema é admitido como um complexo dindmico numa perspectiva histérica
de espago-tempo muito breve. Assim, o potencial ecolégico, a exploragao biolégica
e a ocupagao antrdpica constituem dados instaveis com efetiva variagcdo temporo-
espacial” (SOUZA, 2005).

Uma vez que o entendimento dos processos geoambientais constitui ferramenta
importante na compreensédo dos impactos ambientais em dreas urbanas consolidadas,
para compreender as questdes ambientais num espago urbano como o de Fortaleza, faz-
se necessario utilizar instrumental tedrico e metodoldgico baseado numa analise holistica,
dialética e articulada entre as interagcdes sociedade-natureza e da formacgao dos sistemas
ambientais.

Os impactos ambientais evidenciados nestas areas estao, em grande parte, relacionados
a concentragao populacional e as mudancgas ocorridas nas dinamicas naturais. Trata-se
de uma estrutura espacial que é, de certa forma, resultante de arranjos territoriais
articulados no espaco urbano, isto é, a partir dos principais componentes fisico-territoriais
que o constituem.

6 APP’s s&o bens de interesse nacional e espacos territoriais especialmente protegidos, cobertos ou nao por
vegetacdo, com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a
biodiversidade, a reproducao de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populacdes
humanas. Tratam-se de areas consideradas como instrumentos de relevante interesse ambiental e
caracterizadas pela intocabilidade e vedacao de uso econdmico direto. (Resolugdo CONAMA n.© 303/2002).
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Desta forma, faz-se necessario um conhecimento totalizante referente as caracteristicas
ambientais em Fortaleza, precisamente no que diz respeito as Informagbes para o
planejamento territorial. Tais caracteristicas possuem interagéo entre os processos fisicos
e humanos, mostrando os verdadeiros riscos para as peculiaridades dos limites
ambientais. Uma visé@o integrada dos limites e potencialidades dos ambientes inerentes as
areas urbanas constitui instrumento fundamental a manutencéo adequada do meio e a
atenuacao dos impactos; isto é, é necessario pensar de forma integrada as condigdes da
populacdo local e do meio natural para agir de forma igualmente integrada sobre os
problemas setoriais na cidade.

Os componentes da contextualizagcdo geoambiental apresentados a seguir sao:
e Clima;

e Recursos hidricos;

e Geologia;

e Solos;

¢ Recobrimento vegetal;

e Compartimentacao das unidades geoambientais.

1.2.1.1. Clima

As inter-relagdes entre a morfologia urbana (propriedades termodinédmica, estrutura,
densidade, rugosidade das constru¢des; permeabilidade, uso e ocupacao do solo etc.) e
0os elementos naturais climaticos compdem a configuragdo do clima urbano (ventos,
insolagdo, umidade relativa, pluviometria). Assim, as condi¢des climaticas da cidade de
Fortaleza estao associadas, sobremaneira, com os indicadores meteorolégicos: direcéao e
velocidade dos ventos, insolagdo, precipitagao pluviométrica e temperatura atmosférica.

Ventos

A caracteristica dos ventos na cidade de Fortaleza é regida pela presenga de um forte
ciclo temporal denominado de Zona de Convergéncia Intertropical - ZCIT. A ZCIT é uma
zona ou regidao marcada pela confluéncia dos ventos alisios de nordeste e sudeste,
correspondendo tanto a intensa nebulosidade quanto a baixa pressao atmosférica. Sendo
um ciclo sazonal, a ZCIT migra de sua posicdo mais ao norte, no oceano Atlantico, em
direcédo ao sul, durante o verdo austral. Geralmente, os ventos alisios de sudeste sdo mais
intensos quando a ZCIT estd ao norte nos meses de agosto a outubro, diminuindo
progressivamente com sua migracado para o equador, até alcangar os minimos valores
anuais durante os meses de marco e abril, quando os ventos de sudeste sao mais fracos.

Outro fendbmeno conhecido como “El Nifio”, caracterizado como um aquecimento das
aguas no setor centro-leste do oceano Pacifico também atua no clima da regiéo,
influenciando os ventos zonais, apresentando anomalias climaticas que influenciam a
estacdo chuvosa no Nordeste. A ZCIT, associada a este fenbmeno, atua sobre as
caracteristicas climaticas locais, induzindo anomalias ao periodo chuvoso e ao de
estiagem na Cidade.

O vento é um importante componente da dindmica da paisagem natural e subsistente para
a composicdao da morfologia local. As direcoes predominantes dos ventos sao de SE,
ESE, E e NE; com predominancia dos ventos de SE e E, e em menor freqiéncia
evidencia-se os ventos com componente norte nos meses de janeiro, fevereiro, margo e
abril (MAIA et al, 1996). As médias de velocidade chegam a superar os 4 m/s nos meses
mais secos no segundo semestre (entre agosto e dezembro). No inicio da estacado
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chuvosa, com a chegada da ZCIT, registram-se mudancas na direcdo dos ventos,
passando a predominar os de nordeste. No periodo de estiagem (segundo semestre),
procede-se um predominio dos ventos de SE, cujas velocidades sao as mais intensas.

Quadro 11.2.1 — Dados da velocidade e diregao do vento - Estagcdo Automatica
de Fortaleza, 1999-2004

Ano Velocid?gsstio Vento Direcao do Vento (graus)
2000 3,11 158,38

2001 3,45 157,8

2002 2,55 158,3

2003 3,53 90,7

2004 3,28 147,9

Fonte: Fundacao Cearense de Meteorologia - FUNCEME.

De acordo com estudos realizados por Maia et al (Ibidem), houve uma redugao na
velocidade dos ventos causada precisamente por fatores antrépicos. Trata-se de uma
reducao de 3 m/s, valor encontrado sobremaneira na estagcdo da Fundacao Cearense de
Meteorologia — FUNCEME, localizada na Aldeota; quando comparada com medi¢cdes em
outras esta¢cdes meteoroldgicas localizadas na praia (estagdes meteoroldgicas da Coelce,
situada nas praias do Mucuripe e Cofeco).

Regime Pluviométrico

O regime pluviométrico ou a precipitacao de um local esta relacionado ao comportamento
das condicbes de umidade, temperatura e da taxa de insolacdo. Estabelecida no
macroclima da faixa costeira, o clima da Cidade corresponde, de acordo com a
classificacéo de Koppen, ao tipo “Aw”. Tal condigao indica que o regime pluviométrico esta
concentrado ao periodo denominado de chuvoso, distribuido entre os meses de fevereiro,
marcgo e abril e maio. O regime pluviométrico é conhecido como tropical, dividindo-se em
duas estag¢des: uma chuvosa e a outra conhecida como de estiagem. A primeira estacao
corresponde as chuvas do periodo em que se prolonga entre os meses de fevereiro a
junho, apresentando maximas pluviométricas no més de marco. A segunda ocorre no
periodo de estiagem, entre os meses de agosto e dezembro.

Controlado de forma preponderante pela ZCIT durante o periodo chuvoso, o indice
pluviométrico em Fortaleza varia entre 1.200 mm a 1.500 mm (FUNCEME). Outros
sistemas secundarios, tais como os vortices ciclonicos de altos niveis, as linhas de
instabilidade e as brisas marinhas (estas duas ultimas atuam principalmente ao longo da
zona costeira), sao também responsaveis por episddios de precipitacdes sobre a Cidade.
No periodo de estiagem, entre os meses de agosto a novembro, a ZCIT se desloca até o
hemisfério norte e as chuvas sobre a regido cessam progressivamente. Tanto a
sazonalidade climatica bem definida quanto a qualidade da estagdo de chuvas sobre a
area de estudo, dependem das condi¢des atmosféricas e oceanicas, as quais modulam a
intensidade, a fase e o movimento da ZCIT. Com efeito, é a partir do més de julho que a
taxa de suas precipitagdbes vai se reduzindo até o més de novembro. Os meses de
outubro e novembro registraram 0s mais baixos valores precipitados acumulados.

93



Precipitagao (mm), 1974 -2005
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Figura 11.2.1 — Precipitagédo na cidade de Fortaleza. Fonte: FUNCEME.

Temperatura

No que diz respeito aos niveis de temperatura media mensal, a inexisténcia de grandes
variagcoes, devido ao carater tropical da regido Nordeste e sua proximidade com a linha do
Equador, permite que sejam registradas as taxas de oscilagbes térmicas com médias que
variam entre os valores de 26° a 27°C, apresentando com maximas entre 31° a 32°C.

Com um regime térmico indicado com temperaturas elevadas e reduzida amplitude, as
caracteristicas atmosféricas definiram um clima quente, com temperatura média anual de
26,8°C e variagdes de 5°C. A variacdo média da temperatura em Fortaleza assemelha-se
uma harmonica anual com valores mais baixos (média 26,3°C) entre os meses de junho e
agosto e valores mais altos entre (média de 27,6°C) entre outubro e janeiro (INMET;
FUNCEME).

Insolacao e umidade relativa

Os indices médios mensais que apresentaram os menores valores de insolagdo foram
registrados durante o periodo de maior precipitacao, devido a uma maior nebulosidade.
Os maiores valores situaram-se nos meses de agosto e outubro, no periodo de estiagem,
0s quais se apresentam com os menores indices de precipita¢ao.

A umidade relativa do ar verificada em Fortaleza é de aproximadamente 75,6%. A
insolacdo média anual é cerca de 2.900 horas, apresentando exposicao ao sol de 2.650
horas/ano a 3.000 horas/ano. A variagdo anual da precipitacdo € controlada pelo
movimento da ZCIT, principal sistema sinético responsavel pela quadra chuvosa no
Estado e na Cidade, e, que dependendo da sua posicao e tempo, pode provocar chuvas
intensas ou ndo. Com um regime pluviométrico variavel, todavia, as precipitacdes ocorrem
no primeiro semestre, distribuindo - se entre os meses de marco e maio (INMET,
FUNCEME).

Clima urbano de Fortaleza: sintese

Em Fortaleza, os ventos com velocidade média entre 2,5m/s e 4,5m/s amenizam a
temperatura da area urbana, proporcionando um conforto térmico através da diregcdao dos
ventos alisios, provenientes com maior intensidade de leste e sudeste (FUNCEME). As
meédias meteorologicas verificadas na cidade evidenciam que a intensidade dos ventos
esta associada as precipitagcdes pluviométricas e a insolagdo. Periodos com maiores
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velocidades dos ventos estao relacionados com baixas precipitagcdes e longos periodos de
insolacéo. Ocorre um maior fluxo edlico, isto €, aumento da velocidade dos ventos,
proporcionado pela sazonalidade climatica, no periodo de estiagem, durante os meses
entre agosto e dezembro - intervalo em que ocorrem precipitacées abaixo da média.

De acordo com dados do INMET e FUNCEME, no que se refere as principais observacoes
meteoroldgicas em Fortaleza (1997-2004), Tabela 11.2.1, o periodo em que ha uma menor
ocorréncia de precipitacdes pluviométricas — com ventos mais intensos e elevada
insolacdo média -, caracteriza uma fase de migracao das dunas, devido a um aumento do
transporte de sedimentos edlicos. Estas condicbes meteoroldgicas indicam o segundo
semestre como o periodo em que ha uma maior remobilizagdo edlica, isto é, importantes
indicadores de migracdo dos corpos dunares e de formacao e disposicao de bancos de
areia.

Tabela 11.2.1- Principais observacées meteoroldgicas em Fortaleza - 1997-2004

Temperatura do ar (°C) Preglpltgggo
. pluviométrica
Umidade . = .
ANnos — — relativa Nebulosidade Altura Evaporacao Insolaga,o_total
Média | Média . - ° (0-10) (%) | Altura ‘o total (mm) |(horas/décimos)
Maxima | Minima (%) maxima
das das absoluta|absoluta total (em 24
maximas|minimas (mm) h)
1997 31,0 24,3 32,0 22,8 69,7 3,6 1.143,3 162,0 1936,6 2863,8
1998 31,6 25,0 32,2 21,9 74,0 3,6 1.012,4 80,6 2473,4 22474
1999 31,0 23,9 31,8 22,7 76,8 54 1.324,4 361, 2286,6 2925,7
2000 30,5 23,6 31,2 22,7 78,3 5,6 1.960,0 507,1 1566,8 2802,7
2001 30,7 23,9 32,6 20,8 77,7 54 1.726,4 89,2 1563,3 2921,3
2002 30,6 23,7 32,9 20,9 78,9 57 1.842,6 189,0 1651,8 27417
2003 30,9 23,9 31,8 22,8 79,0 55 2.073,8 - 1606,6 2819,6
2004 30,8 23,9 32,2 22,4 78,0 6,0 1.928,3 180,6 1816,4 2824,2

Fonte: Fundacao Cearense de Meteorologia e Recursos Hidricos do Ceara - FUNCEME e Instituto
Nacional de Meteorologia — INMET, In: Ceard em Numeros (IPECE, 2005).

De acordo com Meireles et al (2001), indicando também o estudo realizado por Maia et al
(1996), a velocidade dos ventos ficou reduzida em média 3,0m/s conforme foi sendo
verificada a intensidade da verticalizagdo urbana, principalmente no campo de dunas e
proximidades dos canais estuarinos, representa um tensor associado ao incremento da
temperatura da cidade. De acordo com Meireles (Ibidem), trata-se de uma regidao em que
0s ventos entram em dire¢do a cidade. Os canais estuarinos dos rios Coc6 e Pacoti atuam
como canalizadores das correntes edlicas, levando os ventos para areas mais interiores
da cidade de Fortaleza, amenizando o efeito microclimatico do calor.

1.2.1.2. Geologia

A cidade de Fortaleza apresenta uma configuracao topografica que evidencia uma altitude
média aproximada de 26 metros, considerando o nivel zero a partir do mar. No que diz
respeito ao esbogo geoldgico, sdo evidenciadas na cidade (Quadro 11.2.2): dunas,
paleodunas, depdsitos fluvio-aluvionares e de mangue e Formacao Barreiras. Os
principais depdsitos identificados na regido, levando-se em conta a area de ocorréncia e o
volume de material sedimentar, foram os edlicos (dunas), seguidos pelos depdsitos praiais
holocénicos, sedimentos de planicie de maré, praia atual, depdsitos de mangue e
sedimentos lacustres e lagunares. Rochas de praia ocorrem nas desembocaduras dos
rios Cocdé e Ceara, nas praias do Serviluz (ponta do Mucuripe), Leste-Oeste e Dois
Coqueiros (MEIRELES et al, 2001).
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Sobre a Formacgao Barreiras estao os depdsitos praiais holocénicos, que afloram entre o
sopé das dunas e a faixa de praia. Sua origem esta relacionada com processos de
regressao marinha durante o Holoceno, disponibilidade de sedimentos em deriva litoranea
e conformacao morfoldgica da zona costeira. Estao localizados em diversos pontos entre
as desembocaduras dos rios Pacoti e Ceara, mas a maior area de abrangéncia ocorre na
Praia do Futuro. Sobre estes terragos estdo dispostas ruas, avenidas e edificagdes, entre
as dunas e a faixa de praia. Estes depdsitos contornam a ponta do Mucuripe e prolongam-
se por toda a faixa litoranea. A partir da faixa de praia, os terragos apresentam uma
continuidade lateral com a zona de berma (pés-praia). E importante indicar que a zona de
berma atual esta quase que completamente ocupada pelas construgoes.

Quadro 11.2.2 - Caracterizacdo das unidades geoldgicas de Fortaleza

Unidades Discriminacéo
Estéo localizados nas areas litoraneas sob formas de acumulagéo.
. Representados por:
gﬁ:{gﬁg:ﬁi o Dunas fixas, semifixas e moveis;
. Depositos aluvionariores;
° Depositos Fluvio — marinhos;
. Paleodunas.
Representados por sedimentos da Formacgéao Barreiras e dos Coluvios-eluviais, sob formas
Sedimentos de dissecacgao, compreendendo uma superficie tabuliforme pouco dissecada pela drenagem,
o com inclinagdo suave em dire¢do ao litoral, onde possui maior espessura, diminuindo ao sul
Terciarios
de Fortaleza.
Terrenos . . . . . . . .
o S&o unidades mais antigas do periodo pré-cambriano sob a forma erosiva.
Cristalinos = o ) y
Estdo representadas pelas rochas do Complexo Gnaissico-Migmatitico e encontradas
espacadamente ao longo dos limites sul, sudeste e sudoeste de Fortaleza.

Fonte: PMF (2003).

Os depdsitos geologicos e os processos geomorfolégicos originados por meio das
oscilagbes do nivel do mar e das mudancgas climaticas ocorridos durante o Quaternario
contribuiram para as formas e evidéncias geoambientais em Fortaleza, precisamente na
planicie litoranea (MEIRELES et al, 2001).

11.2.1.3. Recursos Hidricos

Para o planejamento urbano, as bacias hidrograficas sado unidades em que o
gerenciamento integrado dos mananciais hidricos pode contribuir para um uso e
aproveitamento menos impactante e mais racional dos recursos (ver Caderno de Mapas,
Mapa 2). O territério de Fortaleza é drenado por quatro bacias hidrograficas: Bacia da
Vertente Maritima, Bacia do rio Coc6, Bacia dos rios Maranguapinho/Ceara e Bacia do rio
Pacoti (ver Caderno de Mapas, Mapa 4a).

Bacia da Vertente Maritima

A bacia da Vertente Maritima abriga a area litorAnea de ocupacado mais antiga de
Fortaleza, caracterizando-se por apresentar alta densidade populacional no municipio.
Essa bacia corresponde a faixa de dunas situadas entre as bacias dos rios
Maranguapinho e Cocd, cuja topografia favorece a drenagem para o mar. Compde-se de
sub-bacias que apresentam drenagem direta para o oceano. Os principais eixos
macrodrenantes estdo representados pelos riachos Jacarecanga, Pajeu, Macei6 e Papicu,
ocupando uma &area de contribuicio de 34,54 km?® abrangendo os bairros Aldeota,
Mucuripe, Meireles, Iracema, Moura Brasil, Farias Brito e parte dos bairros de Benfica,
Joaquim Tavora, Jacarecanga, Pirambu e Cocd. A elevada densidade populacional nessa
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bacia implica que ocupacgéao evidencia reflexos negativos na drenagem e no sistema viario
dessa regiao (PMF, 2002).

Bacia do Rio Coco

O rio Cocd nasce na vertente oriental da serra de Pacatuba ou da Aratanha no municipio
de Pacatuba. Possui a maior bacia de Fortaleza, drenando as por¢des leste, sul e central
do municipio. Ocupa uma é&rea de 2159 km® sendo que o0s principais eixos
macrodrenantes séo os rios Coco e Coagu e os canais do Jardim América e Aguanambi.
Segundo PMF (2002), no que se refere a ocupacao, a area da bacia do rio Coco em
Fortaleza apresenta menor densidade de ocupacao em relagéo as demais.

Bacia do Rio Maranguapinho/Ceara

O rio maranguapinho nasce na serra de Maranguape, penetra em Fortaleza no Parque
Alto Alegre e constitui o principal afluente do rio Ceara, com o qual se encontra,
aproximadamente a 5 km de sua foz. Localizada na por¢ao oeste de Fortaleza, a Bacia do
Maranguapinho possui 84,73 km?, sendo a segunda bacia hidrografica em extensdo do
municipio (PMF, 2002). Com padréo predominantemente dendritico e uma extenséo de
15,5 km no municipio de Fortaleza, localiza-se numa zona predominantemente
residencial, com densidade populacional elevada.

Bacia do Rio Pacoti

Parte da Bacia Hidrografica do Rio Pacoti estd presente em uma pequena area do
Municipio de Fortaleza, precisamente na desembocadura, ocupando 319,27ha
(correspondendo a 1,01% da area municipal), onde 101,37ha (31,75% da bacia) esta
coberta pela vegetacdo de Mangue, e outros 3,62ha (1,13% da bacia) ocupados com
vegetacao de dunas (PMF, 2003).

Poluicao dos recursos hidricos

As aguas interiores tém como drenagens principais os rios Coc6 e Maranguapinho, ambos
transformados em corpos receptores de materiais poluentes de diversas ordens, sendo
ainda afetados por atividades antrépicas, tais como, aterros, desmatamentos, movimentos
de terra, despejos de dleos e de material retirado de fossas, entre outros.

De acordo com PMF (2002), estudos realizados pela SEMACE entre 1995 e 1997, em
quatro trechos ao longo do rio Maranguapinho localizados nos bairros Bom Jardim,
Bonsucesso, na Avenida Fernandes Tavora e a jusante do Frigorifico Industrial de
Fortaleza — FRIFOR, demonstraram irregularidades com relagao a qualidade da agua e a
falta de infra-estrutura em relacdo ao saneamento, caracterizada pela precariedade do
sistema de coleta e tratamento de esgotos. Nessas areas, evidenciam-se ocupagoes
irregulares ao longo do rio supracitado.

A Bacia do Rio Coco também carece de um monitoramento sistematico. De acordo com
PMF (2002), sabe-se que uma das principais fontes de poluicdo do rio Cocd era
proveniente do Aterro do Jangurussu, que se encontra desativado, funcionando hoje
somente como estagao de triagem de lixo.

As praias na bacia da Vertente Marinha sdo caracterizadas por grande ocupacéo urbana.
Nessa regido localiza-se a maior parte dos servigcos de hotelaria e turismo da cidade que,
apesar de ser dotada de sistema de coleta e tratamento de esgotos, possui algumas
edificagcdes despejando clandestinamente esgoto bruto nas galerias de drenagem pluvial.
No que se refere as aguas oceanicas, a regiao monitorada pela SEMACE abrange trés
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setores: setor Leste, compreendido entre o rio Cocd e a Praia do Farol; setor Centro,
compreendido entre a Praia do late e a Ponte Metdlica; e setor Oeste, compreendido entre
a Praia da Leste-Oeste e o rio Ceara.

Nas praias dos bairros Cristo Redentor, Barra do Ceara, devido a alta densidade
ocupacional, inexisténcia de rede de esgotos até 1996, evidenciam-se riachos poluidos e
presenca de lixo nas galerias pluviais e em vias publicas proximas ao mar. Bem como,
observam-se nessas areas domicilios ainda nédo se interligados a rede de esgotamento
sanitario.

No que se refere aos sistemas lacustres, a expansao urbana vem interferindo no equilibrio
hidrico, no microclima e na valorizagao da paisagem urbana. Os estudos conhecidos até
agora nao abordam uma andlise detalhada, tampouco possuem uma série temporal
suficiente para dimensionar os problemas que ocorrem nessas areas, restringindo-se a
diagnaosticos hidro-ambientais (SEMACE, 1998 apud PMF, 2002). Dessa forma, as lagoas
e o0s acudes em Fortaleza vém sofrendo ao longo das ultimas décadas, processo de
degradacao decorrente do crescimento urbano desordenado e auséncia e ou insuficiéncia
de infra-estrutura de saneamento, uma vez que estes corpos |Iénticos estdo localizados
em areas densamente povoadas e, muitas vezes, evidenciam-se ocupagodes irregulares
nas faixas de preservacao.

Assim, as fontes de poluicdo (conforme Quadro 11.2.3) estdo associadas ao langamento de
esgotos domiciliares, industriais, bem como pela deposicdo de lixo nas margens das
lagoas e dos agudes e transportados por processo de lixiviagdo das galerias de aguas
pluviais. Em consequéncia, observa-se que algumas lagoas apresentam espelho d’agua
reduzido em funcdo do processo de eutrofizagdo e transporte de sedimentos, uma vez
que esta condigcdo nao atende as exigéncias da Resolugdo Conama n°. 20/1986. No que
diz respeito as fontes de poluicdo dos corpos Iénticos, é visivel despejos de lixo e uso
inadequado da agua, mortandade de peixes durante o periodo de chuvas em fung¢ao da
diminuicdo nas concentracbes de oxigénio dissolvido, aumento da turbidez, etc. (PMF,
2002).

Quadro 11.2.3 — Principais Fontes de Poluicdo dos Corpos Lénticos em Fortaleza

Tipos de Poluicéo
Esgotos
Lagoa Esgoto Sanitario Lixo Esgoto Industrial H%spltajares e
riacdo de
Animais
Opaia X X
Mondubim X X
Parangaba X X X X
Maraponga X X
Messejana X X
Precabura X X
Papicu X X

Fonte: SEMACE, 1998 apud PMF, 2002.

No que concerne aos danos as bacias hidrograficas, precisamente a qualidade fisico-
quimica da &gua, indica-se os seguintes fatores: forte incidéncia de lancamento de
esgotos sem tratamento e efluentes industriais, com presenca de atividade organica muito
elevada, originada pelo excesso de nutrientes provenientes e acumulo excessivo de lixo
nas margens, ora flutuando ora em suspensdao dos rios e lagoas, degradando
quimicamente a qualidade da agua. Os processos de degradacdao ambiental e expansao
urbana sao evidenciados, completamente, nas bacias da Vertente Maritima, do rio Coco, e
do rio Maranguapinho/Ceara, uma vez que as ocupagOes irregulares que ocorrem ao
longo do rio Maranguapinho comprometem a vegetagéo nativa local num estagio bastante
avancado de degradacao (PMF, 2002).
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11.2.1.4 Solos

Os solos constituem base fundamental para as atividades humanas realizadas num
determinado territério, uma vez que se encontram associados ao processo do suporte
para as atividades no que se refere ao uso e ocupagao, construcéo de residéncias e de
vias de acesso e implantagcdo de infra-estrutura de saneamento basico/ambiental, bem
como congrega inter-relagdes com relevo, recursos hidricos, recobrimento vegetal. Dessa
forma, quaisquer mudancas inseridas nesses elementos acarretara em alteragdes no solo.

As principais classes de solos que ocorrem no municipio de Fortaleza sdo: Podzdlico
Vermelho-Amarelo Distrofico, os Solos Aluviais, as Areias Quartzosas Marinhas
Distréficas, entre outros. Devido a intensa ocupagao do solo urbano, grande parte das dos
solos do municipio estdo recobertos por edificagcdes e vias publicas e onde se encontram
aparentes estdo degradados pela utilizagao intensiva, resultante do processo de ocupacéo
(PMF, 2002).

As condicbes geograficas em Fortaleza referentes as baixas altitudes e ao lencol d’agua
muito proximo a superficie favorecem os processos de inundagédo e alagamento,
precisamente no periodo chuvoso. Associadas a essas condi¢des, a impermeabilizacao
do solo e a ocupacao irregulares nas margens de rios, riachos, lagoas intensificam os
problemas.

As areas de risco geologico em muitos casos estdo associadas a deslizamentos de terra
relacionados ao assentamento de favelas em corpos de dunas. A constituicdo arenosa
dessas dunas propicia uma alta taxa de infiltracdo das aguas pluviais e,
consequentemente, um nivel de saturagéo do solo elevado. Também as declividades mais
acentuadas do terreno, a retirada da cobertura vegetal, a pressdao e a distribuicdo das
habitacdes nas encostas sdo o0s principais fatores que provocam a desestabilizacao
dessas areas (PMF, 2002).

Conforme Mapa 5 (Ver caderno de Mapas), pode-se distinguir os solos na Cidade, da
seguinte forma:

Solos aluviais — AL

Os solos aluviais (Neossolos fluvicos, pela classificacdo da Embrapa, 1999) contém
predominancia de material originado dos sedimentos depositados pelos rios durante o
processo de enchentes. Vegetagao ciliar ocorre nesse tipo de solo e seu relevo varia de
plano a suave ondulado.

Podzdlicos vermelhos — amarelo distrofico - PV

Os podzdlicos (Nitossolos) apresentam textura argilosa e média, bem drenados,
moderadamente porosos, sobretudo na parte superficial, ocorrendo em diversas areas da
cidade (Ver Mapa 5).

Solonetz - SS

Os solos solonetz apresentam textura média, arenosa e argilosa. S&do encontrados no leito
do rio Cocé (Ver Mapa 5).

Areias quartzosas marinhas distréficas — AMD

As Areias quartzosas marinhas distréficas — AM D (Neossolos Quartzarénicos) encontram
nas unidades geoambientais do Litoral da cidade, originados a partir de sedimentos
arenosos tercio-quaternarios (PEREIRA; SILVA, 2005).
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Planossolo soldodico — PLS

Os planossolos, devido a drenagem imperfeita, apresentam problemas de encharcamento
na época do periodo chuvoso e ressecamento e fendilhamento na época do periodo de
estiagem. Em geral sdo solos moderadamente profundos a rasos, raramente profundos
(PEREIRA; SILVA, 2005).

Solonchak — SK

Os solos Solonchak (Gleissolos) sdo formados por sedimentos finos de deposicao
quaternaria, misturados com detritos organicos. Na cidade, estdo distribuidos na
desembocaduras dos rios Cocod, Ceara e Pacoti (ver Caderno de Mapas, Mapa 5),
abrigando vegetacao ciliar e vegetacédo de mangue.

Litdlico eutrofico — LE

Os solos litossolos (Neossolos litdlicos) sdo solos encontrados nos setores sudoeste,
sudeste e sul da Cidade, com drenagem moderada a acentuada (PEREIRA; SILVA,
2005).

11.2.1.5 Recobrimento Vegetal

A vegetacdo nativa da cidade foi sendo devastada progressivamente conforme o
desenvolvimento do processo de ocupacado. Nas ultimas décadas, a retirada da cobertura
vegetal vem ocorrendo de forma mais impactante.

Originalmente, a Cidade evidenciava uma cobertura vegetal nativa em quase toda sua
superficie. Com o desordenado processo de urbanizagao, a vegetacao florestal nativa foi
sendo reduzida progressivamente. De acordo com PMF (2003), apresentava em 1968,
65,79% do Municipio com cobertura vegetal. Junto a expanséo urbana, evidenciava-se
apenas 16,64% de vegetacao nativa em 1990, detectando um decréscimo de 49,15%.
Em 2002, apenas 7,06% de vegetacado nativa era encontrado, indicando que em 34 anos,
63% foram devastados pela ocupac¢éo do/no solo urbano de Fortaleza.

Dessa forma, a cobertura vegetal de 2.237,76 hectares (7,06% da area total de Fortaleza)
€ uma area insuficiente para indicar que o ambiente esteja conservado e preservado.
Tanto a flora e a fauna presentes nos ambientes ao longo dos recursos hidricos estao
totalmente comprometidas em maior ou menor escala. Trata-se de um processo de
degradacao ambiental em que afeta também dos recursos hidricos de Fortaleza; isto &,
parte da bacia de drenagem encontra-se canalizada, aumentando a velocidade da agua
superficial, consequentemente diminuindo a penetragdo no solo.

As principais formagdes encontradas na cidade de Fortaleza sdo: vegetacédo de Mangue;
vegetacao de Matas de Tabuleiro Litoraneo; vegetacao de Dunas; vegetacao de Cerrado;
vegetacado de Transicdo entre Matas de Tabuleiro Litordneo e Caatinga (ver Caderno de
Mapas, Mapa 3).

Vegetacao Ribeirinha/Lacustre

Vegetacao Ribeirinha e a Lacustre sdo formagdes que se estabelecem ao longo das
varzeas dos rios Cocé, Maranguapinho e em alguns de seus afluentes, bem como em
lagoas. Evidencia-se intenso desmatamento dessas areas, devido a expansdo urbana,
eliminando essas formagbes naturais hoje existentes em poucos locais do municipio,
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precisamente nos rios supracitados, riachos e lagoas localizados, precisamente nos
quadrantes sudeste, sul, e sudoeste (PMF, 2002).

Vegetacao de Tabuleiros e Associacao Caatinga/Cerrado

A faixa litordnea do municipio de Fortaleza, apds sucessivos corddes paralelos de dunas,
apresenta em direcdo ao interior terrenos planos com declives muito suaves, entalhados
pelos cursos d’agua que se dirigem para 0 mar ou para as lagoas, denominadas de
tabuleiros litoraneos. Os tabuleiros litoraneos apresentam uma cobertura vegetal, que de
acordo com sua composicao e fisionomia, pode se classificar em dois tipos distintos: a
vegetacdo de Tabuleiro, e associacdo de Caatinga/Cerrado, ambas encontradas no
municipio (PMF, 2002). Trata-se de areas que vém sendo progressivamente ocupadas
pelo processo de urbanizacao, ocorrendo em reduzidos trechos na Cidade.

A area Mata de Tabuleiros do Curié situada no bairro homdnimo, nas proximidades da
Lagoa da Precabura, esta inserida sobre os Tabuleiros Pré-litoraneos da Formacgao
Barreiras. Contem uma vegetacdo densa com individuos de porte arbéreo. No acude
Santo Anastécio (agude da Agronomia), a vegetacao de tabuleiros encontra-se préximo ao
estagio de climax, e juntamente com a reserva do Curié constituem-se como as unicas
areas de tabuleiros preservadas em Fortaleza.

A vegetacdo de Cerrado caracterizada como um complexo vegetacional com estrato
herbaceo/arbustivo, caules tortuosos tipica das areas do Planalto Central brasileiro. No
entanto evidenciam-se alguns encraves sob condicées de climas semi-aridos, que
constituem evidéncias de flutuagbes climaticas ao longo dos anos. Dessa forma, é no
bairro Cidade dos Funcionarios em que se encontra o ultimo remanescente desse
complexo vegetacional em Fortaleza.

Vegetacao de mangue

A vegetacdo de mangue ocorre na desembocadura dos rios Cocé e Ceara e Pacoti.
Evidencia-se nas ultimas décadas, degradacéao deste tipo de vegetacéo na foz dos rios
supracitados. Trata-se de areas de preservacdo permanente que estdo ameacadas por
ocupacgoes irregulares.

Vegetacao de dunas

As praias e as dunas em Fortaleza encontram-se bastante degradadas face a expanséao
da ocupacao urbana sobre elas. As dunas moveis, dunas fixas e paleodunas ainda nao
ocupadas estao com a cobertura vegetal bastante alterada, o que aumenta o potencial
que possuem para desencadear processos erosivos.

O uso e ocupacao por salinas foi um impacto nas planicies fluvio-marinhas dos
encontradas em Fortaleza. No contexto atual, salinas abandonadas transformadas em
apicuns (vegetacado halofitica herbacea) ou em coqueirais, e salinas ainda em
funcionamento compdem o conjunto de paisagens das planicies fluvio-marinhas
juntamente com os manguezais.

Areas verdes e parques urbanos

As areas verdes funcionam como barreiras fisicas e acusticas. Neste sentido,
representam espacos que devem ser mantidos e considerados no uso e apropriagao dos
espacos, bem como no planejamento e implanta¢ao de vias e na circulagéo de veiculos.

Segundo dados da PMF (2002), Fortaleza nao existem um sistema publico de areas verde
estruturado e hierarquizado. Evidenciam-se pracgas, parques urbanos e polos de lazer

101



implantados pelas sucessivas administracbes que ndo compdem uma estrutura
organizada. Além disso, face as condicbes de precariedade dessas areas, faz-se
necessario melhorar as condicées de conservagao da maioria desses locais.

As areas verdes urbanas por bairro constam de listagem fornecida pela Empresa
Municipal de Limpeza e Urbanizacdo - EMLURB apud PMF (2002). Essas areas
compreendem tipologias diferenciadas que totalizam 681 unidades (Quadro 11.2.4),
estando distribuidas em muitos bairros da cidade. Os bairros que apresentam maior
numero de areas verdes sao: Centro, Conjunto Ceara | e Il, Barra do Ceara e Prefeito
José Walter (lbidem).

Quadro 11.2.4 - Nimero de Areas Verdes Urbanas por Tipo - 1999

Areas Verdes Urbanas Numero

Pracas 516
Parques 14
Prédios publicos 17
Espacgos publicos 16
Calgadoes 11
Canteiros centrais 38
Estacionamentos 2
Pdlos de lazer 11
Pracas de esporte 38
Terrenos de pracas 2
Terminais de 6nibus 6
Cemitérios 5
Monumentos 1
Entornos de lagos e lagoas 4

Total 681

Fonte: EMLURB Junho/99 apud PMF, 2002.

Em termos da superficie urbana recoberta por areas verdes, consoante informacées de
PMF (2002), Fortaleza dispde de 328 hectares de areas de pracas distribuidas nas 571
pracas existentes. A area das pracas representa cerca de 1% da superficie municipal,
estando distribuida uniformemente por todas as seis Regionais, com exce¢éo da Regional
VI que apresenta menor percentual, ver Quadro 11.2.5.

Quadro 11.2.5 - Areas e Numero de Pragas por Regional

Regionais Area (ha) N¢ de Pracas A/B
Pracas (A) Regional (B)
| 35,0 2.538,2 119 1,4
Il 63,5 4.933,9 103 1,3
1] 45,5 2.777,7 55 1,6
\% 33,6 3.427,2 106 1,0
\' 80,5 6.346,7 86 1,3
Vi 69,8 13.492,5 102 0,5
Total 328,0 33.516,5 571 1,0

Fonte: Iplam/98 apud PMF, 2002.

Conforme dados de PMF (2002), a gestao das areas verdes € realizada pelas Secretarias
Executivas Regionais (SERs) e Emlurb, que possuem as seguintes atribui¢des:
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Emlurb

e Administracao do horto municipal visando a arborizacéo e a venda de mudas para a
populagao;

e Realizacao de podas e cortes por solicitacao das SERs;
e Construcao de pracgas pelo setor de engenharia;
e Implantagédo e manutencéo de parques e jardins;

e Plantio de arvores em ruas por solicitagao das SERs.

SERs
e Solicitagcao de podas e cortes;

e Solicitagao de plantio em ruas.

Com relagao ao corte de arvores, dentro de lotes ou em vias publicas, as autorizagdes sao
dadas pelas Secretarias Executivas Regionais. Quando autorizado o corte, é exigido que
a pessoa doe duas mudas para cada uma que corta. No caso de supressao de vegetacao
de areas maiores, a autorizagéo € dada pela SEMACE (PMF, 2002).

A implantagdo dos parques publicos em Fortaleza na década de 1970 objetivou garantir
areas de lazer publico a populacédo. A Empresa Municipal de Limpeza e Urbanizacao -
EMLURB é o 6rgao municipal com a finalidade de garantir a conservag¢ao e execug¢ao do
paisagismo das areas publicas. Cabem as Secretarias Executivas Regionais — SER’s
fiscalizarem tais areas, enquanto a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Controle
Urbano — SEMAM, em parceria com EMLURB e SER’s, compete o desenvolvimento de
projetos urbanisticos para estes locais. As pracas, parques e pélos de lazer foram
implantados por sucessivas administragcbes sem compor uma rede hierarquizada da
menor unidade (praga de bairro ou de unidade de vizinhanga) até o equipamento de
grande porte (parque urbano). De acordo com Sintese Diagndstica (SEINF, 2004),
precariedade do estado de conservacao contribui para os reduzidos indices de usufruto
dessas areas pela populacédo fortalezense. Grande parte destas areas € patrimdnio
publico oriundo de 15% da area total das glebas objeto de parcelamento do solo.

Em 1981, foi composto o primeiro Programa de Parques Urbanos de Fortaleza, como
realizacao pioneira para atender as demandas de lazer, dotagéo de areas livres e verde
publico a populacao fortalezense. Entao neste estudo foi detectado que o crescimento
acelerado de Fortaleza promoveu saturacdo dos espacos, ampliando, sobretudo,
desconforto ambiental. O Programa realizou dotagcdo de indices historicos da ordem
4,41m?/hab, implantando os primeiros grandes parques urbanos e manutencdes de
pracas, programa de paisagismo, arborizacdo etc. Dentre os parques, ver Quadro 11.2.6
destacam-se:

e Parque Pajeu, na Zona Central de Fortaleza, como experiéncia pioneira em 1,4ha e
consolidagao do Bosque do Pac¢o Municipal de Fortaleza;

e Parque da Lagoa do Opaia, com area inicialmente composta com 11ha e 6ha de
espelho d’agua;

e Parque Beira Mar, com original area urbanizada de apenas 2,7 ha e 2.030 metros de
extensdo, entre a Av. Desembargador Moreira e o late Clube. Ficou, entretanto,
concluido o trecho entre o Clube Nautico Atlético Cearense e o Poco da Draga, na
Orla Maritima Central;
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Parque do Alagadico/Sao Gerardo, com 19,50ha de area delimitada, com urbanizagéao
de 3,15ha, marcada pela alta concentracdo de situagcées de grande arborizacéo,
préxima ao Riacho que lhe da nomeagao;

Parque da Lagoa Parangaba, com 84,15ha, sendo 29 ha de espelho d’agua;

Parque Zooldgico Sargento Prata, com 15,07ha no bairro Passaré, destinado a
implantacao de viveiros de suporte a atividade de paisagismo da Prefeitura Municipal

de Fortaleza;

Pélo Lazer da Barra do Cocod, instalado em uma area de 1,2ha, no extremo Oeste do
Municipio, foi integralmente alterado por pressao de ocupagdes e usos indevidos;

Bosque Presidente Geisel, que a exemplo do Parque Beira Mar envolveu inumeras
desapropriagdes e continha dimensdes de 5ha, dos quais 1,9ha foram urbanizados.

Quadro 11.2.6 - Parques Urbanos de Fortaleza

Area

Ecossistema

Parque Urbano Localizacao (ha) Legislacao Administracao
s Administracdo Municipal.
Bosque Dom Lein®4.158 : -
- ; Secretaria Executiva -
Delgado de 26/04/1973 Regional (SER II).
s Administracdo Municipal.
Bosque General Lei n© 4.486 ; :
. - ’ Secretaria Executiva -
Eudoro Correia de 1975 Regional (SER II).
Bosque Presidente . - Administragcdao Municipal.
- Bairro Lein®4.513 ; -
Geisel/Museu do 5,00 ) Secretaria Executiva -
Automével Guararapes de 23/0511975 Regional (SER ).
Paco Administragcao Municipal.
Municipal/Parque Bairro Centro 4,00 - Secretaria Executiva -
Pajel Regional (SER ).
. . Administragcdao Municipal.
Parque Adahil . . Lei n® 5.574 ; -
) . Bairro Cocé - y Secretaria Executiva -
Barreto (Rio Cocd) de 11/11/1983 Regional (SER II).
Bairro o Administragao Municipal.
Parque Alagadico Alagadico/Sao 3,20 Dggrgtsc;ons /15 92;%5 Secretaria Executiva -
Gerardo Regional (SER ).
. . Administragcdao Municipal.
Parque da Liberdade . Lei n® 84 ; :
) ) Bairro Centro 2,40 ; Secretaria Executiva -
— Cidade da Crianga de 21/10/1998 Regional (SER Il).
- . Administragcdao Municipal.
;?argﬁg 5;22%‘00 do Mﬁsgrrio e 7,10 - Secretaria Executiva Ribeirinho
P Regional (SER I).
Decreto n®
8.960/92, - = .
Parque Ecoldgico Bairro Joaquim 8.20 DOM 11/92 Adsme'g;zt;?;cé)'(\gzﬂlt?\;zal' )
Rio Branco Tavora ’ Decreto n? Regional (SER II)
4.628/76, 9 :
DOM 19/02/76
Parque Lagoa do Bairro Lein® 5'71;22 —A/ Administragdo Municipal.
q 9 Aeroporto/Vila | 11,00 Secretaria Executiva Lacustre
Opaia Unido Decreto 4.483, Regional (SER II)
de 24/04/1979 )
N Administracdo Municipal.
E:r?gj Lagoa do Bairro Papicu 8,00 L%;\l 0i/%21%821 Secretaria Executiva Lacustre
i Regional (SER IV).
. Lei n®7.842, de Administragcao Municipal.
Ez:gﬁg aLngoa do P alrs:r;rg;gb a 3,50 06/12/1995 Secretaria Executiva Lacustre
de 14/12/1995 Regional (SER IV).
. Administragcdao Municipal.
Parque Parredao F étFn?;r/rlg a?‘feé o 2,20 - Secretaria Executiva -
Regional (SER IV).
giﬁgiﬁé‘)ﬁé’%w . . Lei n® 5.021 Administraggo Municipal.
Horlo Municipal | Baio Passaré | 1510 | qoygo5rg7g | Secretaria Execulha -
Falconete Fialho 9 ’
. . o Administragdo Municipal.
Pdlo de Lazer da Bairro Barra do 1,40 Decreto n® 5.295, Secretaria Executiva Urbano

Barra do Ceara

Ceara

de 23/03/1979

Regional (SER I).

Fonte: PMF, 2002.
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Unidades de conservacao — U.C.

O Sistema Nacional de Unidades de Conservagcéo — SNUC, Lei n.° 9.985, de 18 de julho
de 2000, regulamentando o art. 225, § 10, incisos I, Il, lll e VII da Constituicdo Federal, é o
principal instrumento juridico em que se encontra de forma organizada as normas e
diretrizes pertinentes a gestdo das areas naturais protegidas (unidades de conservacao
Federais, Estaduais e Municipais) que, planejado, manejado e gerenciado como um todo
sera capaz de viabilizar os objetivos de conservacao.

De acordo com SNUC, as unidades de conservagao sao espacos territoriais, incluindo as
aguas jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido pelo
Poder Publico, com objetivos de conservagao e limites definidos, sob regime especial de
administracao, ao qual se aplicam garantias adequadas de protecao. Criadas por ato do
Poder Publico, a formagdo de uma unidade de conservagdo deve ser precedida de
estudos técnicos e de consulta publica, identificando localizagdo, dimensao e os limites
mais adequados para a unidade, consoante regulamento especifico. Neste sentido, séo
identificadas 8 Unidades de Conservacao Estaduais e Municipais, institucionalizadas e
implantadas na Cidade, ver Quadro 11.2.7.

Quadro 11.2.7 — Unidades de Conservag¢édo no Municipio de Fortaleza

Instrumento .- = Regiao/ i .
Nome Normativo Administracao Municipio Area (ha) Ecossistema
Parque Ecoldgico do Rio | Decreto Estadual Estadual
Coct n.e 20.253/89 (SEMACE) Fortaleza 1.155,20 Manguezal
Parque Estadual Marinho .

. Lei Estadual Estadual N
ﬁ/liil?)edra do Risca do ne 12 717/97 (SEMACE) Fortaleza 3.320,00 Marinho
Area de Protecédo Decreto Estadual Estadual Fortaleza, 291493 Manguezal e
Ambiental do Rio Pacoti n.2 25.778/00 (SEMACE) Eusébio e Aquiraz T Dunar
Area de Protecao .

; - Decreto Estadual Estadual Fortaleza e Costeiro e
Ambiental do Estuario do o ) 2.744,89
Rio Ceara n.2 25.413/99 (SEMACE) Caucaia Manguezal
- Decreto
Parque Ecoldgico da L Estadual
Municipal Fortaleza 31,00 Lacustre
Lagoa da Maraponga ne 21.349/91 (SEMACE)
- Decreto
Parque Natural Municipal L -
das Dunas de h/lun|0|pa|/ Municipal Fortaleza 470 Dunar
Sabiaguaba n.2 11.986 (SEMAN)
12 fev. 2006
) Decreto C%ﬁ}ﬁg? €
Area de Protecédo Municipal Municipal !
Ambiental de Sabiaguaba | n.® 11.987/20 (SEMAN) Fortaleza 1.009,74 VC°mp'.eX° |
fev. 2006 egetaciona
Litoraneo
Reserva Ecoldgica Portaria Fundacao Clc;amgolz;@
Particular da Lagoa da SEMACE Maria Nilva A. Fortaleza 58,76 Ve eta?cional
Sapiranga n.2 031/97 Soares L?toréneo

Fonte: Semace; Silva, Pereira (2005).

Dentre as unidades de conservagdo, APA Estadual do Estuario do Rio Ceara, ocupa
2.744,89 ha em terrenos dos municipios de Fortaleza e Caucaia. Esta unidade é de uso
direto, ou seja, em sua area podem ser desenvolvidas atividades urbanas com as
restricdes indicadas nos artigos 3° e 4" do Decreto n. 25.413/99 de criacdo da APA (PMF,
2002). O Parque Ecoldgico do Rio Coco ocupa 446,2 ha, abrangendo partes dos bairros
Coco, Salinas, Sao Joao do Tauape, Jardim das Oliveiras, dentre outros.
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1.2.1.6 Compartimentacao Geoambiental

A base de delimitacdo da compartimentagcdo geoambiental € de natureza geomorfoldgica,
uma vez que sintetiza o conjunto dos componentes geoambientais. Trata-se de uma
compartimentacao que é parte de uma heranga da evolugéao natural Quaternéria, de forma
que cada compartimento contém aspectos préprios de drenagem superficial,
arranjamentos de solos e padrdes fisiondmicos de vegetagdao (SOUZA, 2005).

A capacidade de suporte inclui condicbes de potencialidades e limitacbes. As
potencialidades sao tratadas como atividades ou condigées que tém exequibilidade em
cada unidade geoambiental, sendo propicias a implantacdo de atividades ou de infra-
estrutura. As limitacbes as atividades sécio-econOmicas, além das restricdes ligadas a
legislacao ambiental, sdo identificadas com base na vulnerabilidade e nas deficiéncias do
potencial produtivo dos recursos naturais e do estado de conservagao da natureza, em
funcdo dos impactos produzidos pela ocupagdo urbana. Os riscos se referem aos
impactos negativos de uma ocupacéo desordenada do ambiente.

Seguindo uma base tedrico-metodoldgica geossistémica, sdo apresentadas quatro

unidades geoambientais e suas subdivisbes em funcado de natureza geomorfolégica. A

sinopse da compartimentacdo geoambiental de Fortaleza, organizada em forma de matriz,

baseada a partir de Souza (2005), conta com os seguintes aspectos (Quadro 11.2.8):

e unidade e subunidade ambiental,

e caracteristicas naturais dominantes,

e capacidade de suporte associado as potencialidades e limitagcdes de cada unidade e
0s principais riscos de ocupagdes ou de impactos a serem produzidos.
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Quadro 11.2.8 — Compartimentacdo geoambiental

Unidade geoambiental

Caracteristicas Naturais

Capacidade de suporte

Risco de Ocupagdes

Dominantes potencialidades Limitactes
Faixas de praias com Implantacéao Des%t;?;r;bgo do
larguras variaveis e Patrimonio viaria sedimentt?légico
Faixa praial e dunas campo qe dunas palsa}glstlco’ } theamento Poluicdo de recursos
moveis diferenciadas e campo de | Atrativos turisticos Baixo suporte hidricos
dunas moveis Recarga de para edificagcao . .
~ A Transito de areias
trabalhadas por agdes aquiferos Ecodinamica :
- . Perda de atrativos
antropicas. desfavoravel i
turisticos
Restricbes
Campo de dunas fixas e Patriménio legais
paleodunas pertencentes aisagistico Implantacéao
Campo de dunas as geragdes mais ztrati\?os turisticos vidria Desmonte de dunas
fixas e paleodunas antigas. Loteamentos

Recursos hidricos ;
Baixo suporte

subterraneos LG
para edificagdo
Desembocaduras fluviais Degradacao de
revestidas ou nao por manguezais
Planicie manguezais com Educacao Diminuicao da
s superficies planas e ambiental - produtividade
litoranea . e miApi Restrigbes S
Planicie fltvio- parcialmente Pesquisa cientifica legais biolégica
A encharcadas e com solos | Pesca artesanal i~ Polui¢ao dos
marinhas Inundabilidade P
de mangues, decorrentes Lazer recursos hidricos
de processos Preservacéao da Despejo de

combinados de origem
fluvial e marinha.

biodiversidade

efluentes, residuos
sélidos e detritos
Aterramento

Planicies lacustres
e fluvio-lacustres

Areas lacustres e entorno
imediato decorrentes da
ocorréncia de lagoas de
origem fluvial, freatica ou
mista e faixas de terra de
acumulagéo de
sedimentos areno-
argilosos bordejando os
espelhos d’agua
revestidos por matas
ciliares.

Reservas hidricas

superficiais o
Ecoturismo Restrigoes
Lazer legais
Patriménio inundabilidade
paisagistico

Degradacéo de mata
ciliar
Despejo de
efluentes, detritos e
residuos sélidos
Poluicao dos
recursos hidricos e
dos solos
Ampliagdo das areas
inundaveis

Superficie com caimento
topografico suave para

Risco de poluigéo

linha de costa, . I Deficiéncia P
- Pesquisa cientifica o dos recursos hidricos
desenvolvida em i hidrica durante
) - Aguas . e dos solos
. e sedimentos Plio- A o periodo de =
Tabuleiros Pré - litoraneos Quartendrios da subterraneas estiagem Expansao urbana e
= h Expansao urbana ) . impermeabilizagao
formagao Barreiras e pansao urba Baixa fertilidade P ¢
. ) - Instalagdo viaria comprometendo a
dissecada em interfluvios dos solos i
recarga hidrica
tabulares.
Area plana resultantes da
acumulagéo fluvial sujeita =
a inundag()es periédiéas Degradagao da mata
: Restricoes ciliar desencadeando
que bordejam as calhas ¢ :
i dos rios, atingindo Recursos hidricos legais processos erosivos &
Planicies Area de inundagao ’ L . ;o associadas a assoreamento dos
. ¢ alargamento consideravel | Atrativos turisticos ™ )
fluviais sazonal . : ; mata ciliares rios
nos baixos vale do rio Atrativos de lazer = =
: . Expanséao Poluigao dos
Pacoti, por exemplo; L
Ocorréncia de solos urbana recursos hidricos
L Inundagbes e cheias
aluviais.
Morro ou crista residual
ocupam uma pequena
parcela area no municipio
de Fortaleza,
precisamente onde | Patriménio Degradacgao do
Morro e Crista residual ocorre  atividade  de | paisagistico Mineragao morro em fungéo da
producdo mineral (brita) mineragéo
nos depdsitos de
natureza vulcanica

(Morrote do Cararu).

Fonte: SOUZA, 2005.
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Unidades Geoambientais
e Planicie litoranea

A planicie litordnea compreende os faixa praial e dunas moveis, Campo de dunas fixas e
paleodunas, Planicie flivio-marinhas, Planicies lacustres e fluvio-lacustres, entre as
desembocaduras dos rios Pacoti e Rio Ceara. A planicie litoranea tem dinamica constante
de manutencao do litoral, diretamente associadas as oscilagbes relativas do nivel do mar
e as mudancas climaticas. Trata-se de superficie composta por terrenos submetidos as
influencias marinha, edlica e pluvial, contento faixas praiais, campo de dunas moveis com
diferentes geragdes, mangues, ocorréncia de estuario, bom potencial de recursos hidricos,
areias eolicas e solos de mangues (SOUZA, 2005).

A faixa de praia, configurando-se em funcao de processos de acumulacgao, é formada por
areias quartzosas médias e grosseiras, nao consolidadas que compéem os sedimentos
praiais (SOUZA, 2000). A faixa de praia alonga-se por toda extensdo da costa
fortalezense, com larguras irregulares, caracterizando praias largas e planas no setor
entre a praia do Serviluz e foz do rio Cocb.

No extremo norte da faixa de praia no Serviluz, “um molhe perpendicular a deriva litoranea
dos sedimentos (as areias provenientes de sudeste foram barradas pela estrutura de
engenharia), interfere no volume de areia armazenado, 0 que provocou um engordamento
continuo desta faixa de praia” (MEIRELES et al, 2001).

As praias de Fortaleza estdo submetidas a impactos relacionados com a construcao de
equipamentos urbanos, uma vez que as ocupacgdes em direcdo a zona de praia, abrangeu
areas de dominios de mareés, dunas moveis, leito sazonal das lagoas e margens dos
estuarios.

Os campos de dunas existentes na cidade ocorrem em alguns pontos como, por exemplo,
na planicie litoranea de praia do Futuro. Em funcéo de sua fragilidade ambiental, trata-se
de locais inviaveis as ocupagodes residenciais e implantacéo de equipamentos urbanos.

As dunas existentes nas desembocaduras dos estuarios ainda atuam como importantes
morfologias para a manutengcé@o da dindmica costeira. As existentes na margem direita do
rio Pacoti, nas proximidades da ponte, com altitudes que ultrapassam os 70m,
representam um aporte de material que através dos bancos de areia (formados pelo
acumulo de areia proveniente das dunas), fornecem sedimentos para a Praia do Futuro.
Atuam como reguladoras dos processos de transporte de sedimentos, ao fornecer areia
para as praias. Os bancos de areia que foram fixados pela vegetacdo de mangue,
contribuiram para a ampliacdo e evolugao do ecossistema estuarino (MEIRELES, et al,
2001).

Para a caracterizagcdo das geragdes de dunas, devem ser levados em conta aspectos
espaco-temporais, geograficos, morfoldgicos, climaticos e os processos geoldgicos
relacionados com a dindmica dos fluxos de energia gerados pelas oscilagdes do nivel do
mar. Entdo, no que diz respeito a definicdo de dunas, foram identificadas 3 geracdes na
Cidade (MEIRELES et al, 2001):

12 Geragdao: fixas — transversais e paralelas a direcao predominante dos ventos, ocorrem
nas praias de Sabiaguaba e do Futuro.

22 Geragdo: as dunas moveis e/ou semi-fixa — transversal e paralela a direcao
predominante dos ventos ocorrem nas praias de Sabiaguaba, do Futuro, Pirambu, Barra
do Ceara.

32 Geracgao: as dunas moveis - transversais a direcao predominante dos ventos, ocorrem
nas praias de Sabiaguaba, do Futuro e Barra do Ceara.

Evidencia-se também a existéncia do promontério do Mucuripe, que é uma ponta rochosa
formada por rochas do embasamento cristalino que se compde de quartzitos, gnaisses e
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migmatitos. Esta ponta divide o litoral da Capital em duas partes costeiras bem distintas,
compartimentando a planicie litordnea de Fortaleza em dois setores: o primeiro setor
segue a orientacdo SE-NW, apresentando um amplo segmento retilineo com cerca de 9
km que se estende desde a foz do rio Pacoti até a ponta do Mucuripe; o segundo inicia-se
nesta ponta, segue a enseada do Mucuripe com a orientacdo NE-SW, depois com a
orientacdo ESSE-NNW até a desembocadura do rio Ceara (SALES, 1993).

No que concerne a Planicie Litoranea, evidencia-se planicies fluvio-marinhas e planicie
lacustre.

No que se refere as planicies fluvio-marinha, destacam-se os rios Coco e Ceara e Pacoti.
Os manguezais sdo areas localizadas “nas areas estuarinas ou de planicies fluvio-
marinhas, que se caracterizam pela mistura de agua doce e salgada [...]” (BRANDAO,
1995) nos rios mencionados.

A planicie fluvio-marinha, ao longo do estuario do rio Coco, compde-se de sedimentos
argilo-arenosos que sao ricos em matéria organica. Trata-se de um ecossistema costeiro
que vem sofrendo alto impacto da agdo humana.

A planicie lacustre interdunar € conformada por lagoas interdunares (depositos lacustres
localizados em ambientes de transicdo), precisamente estd no Papicu. Trata-se de um
ambiente de antigos fluxos que foram barrados pelas dunas e que estao envolvidas em
sedimentos areno-argilosos; isto é, areias quartzosas distroficas. Dessa forma, na cidade,
verificam-se lagoas com alimentagdo fluvial, tais como as Lagoas do Papicu, da
Precabura. Assim, areas lacustres e entorno imediato sdo decorrentes da ocorréncia de
lagoas de origem fluvial, freatica ou mista e faixas de terra de acumulacéo de sedimentos
areno-argilosos bordejando os espelhos d’agua revestidos por matas ciliares (SOUZA,
2005).

e Tabuleiros Pré-litoraneos

Tabuleiros Pré-litordneos em Fortaleza formam uma superficie plana com caimento
topografico suave em direcdo ao mar e evidenciando sedimentos pertencentes a
Formacgéao Barreiras. Sao ambientes com largura variavel no Centro, Sul, Sudoeste e
Sudeste do Municipio. Trata - se de superficie com caimento topografico suave para linha
de costa, desenvolvida em sedimentos Plio-Quartenarios da formacgao Barreiras e
dissecada em interfluvios tabulares.

o Areas de Inundacdo

As areas de inundagdo sazonal correspondem as superficies topograficamente mais
baixas constituindo as faixas de acumulagédo aluviais, apresentando-se periodicamente
banhadas ou permanentemente alagadas. Trata-se de darea plana resultantes da
acumulacéao fluvial sujeita a inundagbes periddicas que bordejam as calhas dos rios,
atingindo alargamento consideravel nos baixos vale do rio Pacoti, por exemplo.
Ocorréncia de solos aluviais.

e Morro e Crista residual

Morro ou crista residual ocupa uma pequena parcela area no municipio de Fortaleza,
precisamente no quadrante sudeste (entre o municipio de Eusébio e a capital) onde
ocorre atividade de producéao mineral (brita) nos depdsitos de natureza vulcanica (Morrote
do Cararu).
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11.2.2. IMPACTOS AMBIENTAIS - CONSIDERAGOES PARA CONTINUIDADE DAS
ANALISES

A expansao urbana de Fortaleza, precisamente desde a década de 1930, vem gerando
um processo de ocupacdo inadequado em espacos naturais: varzeas dos coérregos,
riachos, lagoas, encostas de dunas. Os resquicios de preservacao da paisagem natural ou
da vegetacao ciliar nas margens dos cursos d’agua vém sofrendo progressivas alteragdes
que contribuiram para o assoreamento e estrangulamento de trechos da rede hidrografica
de Fortaleza. Esse processo comprometeu sobremaneira a drenagem das bacias
hidrograficas, provocando uma das principais vulnerabilidades ambientais do Municipio:
as inundagdes que, ocorrem principalmente, nas bacias do rio Cocé e do
Maranguapinho/Ceara, entre os meses do periodo chuvoso.

Um porto, calgcaddes, avenidas e residéncias foram sendo construidos em uma zona de
dominio das ondas e de intensa mobilidade de areia. Em fungéo disso, desde a década de
1970 agravaram-se 0s processos erosivos na dindmica litordnea em virtude das
mudancgas na dinamica litoranea, precisamente as associadas a construgdo do porto do
Mucuripe na enseada de mesmo nome (VASCONCELOS, 1998). Portanto, as mudancas
por parte da construcao do porto e do molhes de retencao de sedimentos e da fixagcao de
dunas, ora produziram bloqueio destes que se destinavam a faixa de praia, ora
acarretaram processos erosivos causados. Erosdo esta, sobremaneira, causada pela
diminuicdo das areias, pelo ataque de ondas e pelas oscilagdes de marés. Pois, as dunas
outrora se movimentavam de leste para oeste através desse promontério, o qual
representava uma indispensavel zona de transito de sedimentos.

Trechos do campo de dunas e a faixa de praia ao longo da orla foram intensamente
ocupados intensamente por em areas conhecidas como Barra do Ceara (Figura 11.2.8),
Pirambu, Goiabeiras e Serviluz. No caso do Serviluz, trata-se de um lugar em que é
constantemente impactado pelo soterramento parcial de residéncias, vias de acesso e
outros equipamentos urbanos que foram erigidas em terrenos de marinha. Em outros
locais, precisamente nos morros Santa Terezinha e do Teixeira, riscos de deslizamentos
ocorrem, precisamente durante o periodo chuvoso.

Figura 11.2.8 — Avanco dunar sobre ocupacgdes
irregulares na Barra do Ceara, em 1997.

No que diz respeito aos pequenos riachos de Fortaleza, os mais impactados pela
expansao urbana sao os riachos Maceié e Pajeu, “que ndo mais conservam em seus
leitos unidades geolégicas relacionadas com flutua¢cdes de marés. Esses canais foram
completamente descaracterizados, no que se diz respeito aos aspectos morfoldgicos,
geoldgicos e ecologicos” (MEIRELES et al, 2001).

Em relagcdo aos mangues, acbes antropicas interferiram completamente nas modificagdes
sazonais de salinidade e fluxo estuarino dos rios Coco, Pacoti e Ceara, comprometendo a
vegetacédo de mangue.
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Indubitavelmente, a expansao urbana no Municipio ndo considerou as medidas de
protecéo e preservacao e muitos danos ambientais séo visiveis em fungéo da eliminagao
e alteracdo dos componentes bidticos naturais: aumento da temperatura climatica urbana
por meio dos prédios que barram o fluxo das brisas marinhas, a sobre-exploragdo dos
aquiferos sub-superficiais, além do efeito do aquecimento provocado pelo asfaltamento e
da impermeabilizagcéo do solo.

Diretrizes de prote¢gao ambiental e de um zoneamento de interesse ambiental deverao ser
construidas ao longo do processo de elaboracdao do Plano Diretor de Fortaleza,
contribuindo para a reorientacéo da ocupacéao do territério, sobretudo no que se refere, de
um lado, a conservacao das areas ambientalmente frageis e, de outro, ao assentamento
adequado de todos os segmentos da sociedade local. Pois,

[...] o impacto do antropismo, através da presengca do homem como povoador e
como predador, tendeu, ao longo do tempo, a provocar desequilibrios ambientais
cuja maior ou menos intensidade é distinta nas diversas unidades geoambientais.
(SOUZA, 2005).

Dessa forma, existe uma tendéncia para acentuacdo da pressao sobre 0s recursos
naturais, em areas urbanas consolidadas. Entdo, para compreender as questdes
ambientais num espaco urbano como o de Fortaleza, é indubitavel analisar a posicao
atual e contextualizacdo das unidades geoambientais, suas potencialidades e limitacdes,
bem como os riscos as ocupagdes, considerando uma analise holistica, dialética e
articulada entre as interagbes sociedade-natureza e da formacdo dos sistemas
ambientais.
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I1.3. ESTRUTURA URBANA

A estrutura urbana de Fortaleza sera conceitualmente considerada nesta andlise a partir
da articulagdo dos principais componentes fisico-territoriais que constituem o espaco
urbano. Assim, fazem parte da analise da estrutura urbana:

— 0 sistema viario em seus elementos fisicos — redes de ruas, avenidas e outros
suportes fisicos de circulagao;

- uso e ocupagado do solo — o conjunto dos usos e atividades exercidos na massa
edificada e, por sua vez, as caracteristicas e padrdoes do conjunto edificado em termos de
ocupacao dos terrenos, alturas e coeficientes de aproveitamento;

- parcelamento do solo — componente da estrutura urbana articulado diretamente ao
sistema viario, uma vez que a abertura de parcelamentos estd condicionada pela
liberagdo de circulagao entre eles e entre conjuntos de lotes que conformam as quadras
edificadas; por outro lado, o parcelamento se articula diretamente com a ocupagao do solo
ao concentrar diferentes padrbes e parametros para construgdo nos diferentes espagos da
cidade; e, ainda, com a estrutura fundiaria, que € componente fundamental na reflexao
tedrica e pratica em Fortaleza e em todas as cidades, uma vez que sua conformagao ao
longo da construgao social do espago urbano orienta de forma marcante as maneiras de
parcelar, de construir e de circular.

- Habitac&o — e, sobretudo habitacdo de interesse social — esse componente, relevado
no tema do uso do solo, adquire fundamental importancia, uma vez que, de todos 0s usos,
o habitacional é o principal que constitui toda a cidade. E, o padrdo social ou popular
desse uso €, para as caracteristicas da metodologia do Instituto Pdlis para elaboracao de
qualquer proposta para o territério, 0 mais caro no sentido de sua consideracédo na
conformacgéao urbana e social e também no sentido das resolugdes de habitabilidade e
seguranga na posse da terra.

- Equipamentos sociais — este item do uso do solo, também relevado no item estrutura
urbana, se justifica pela importdncia que os equipamentos adquirem em relacdo a
habitacao, principalmente a demanda popular que ndao tem acesso aos servigos privados
de saude e educacéo principalmente. Dessa forma, opta-se por destacar também este uso
gue serve como catalizador e ponto de convergéncia para a acao publica municipal em
termos de investimento tanto financeiros quanto fundiarios.

A estrutura urbana é de certa forma resultante de arranjos territoriais, promovidos pelo
sistema viario, o parcelamento, usos e ocupagdes, habitacdo — em especial de interesse
social e os equipamentos sociais, articulados no espago urbano.
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I.3.1. HISTORICO DA LEGISLACAO URBANISTICA DE FORTALEZA

A leitura urbanistica da estrutura urbana leva em conta o conhecimento de um conjunto de
legisla¢des urbanisticas de impacto sobre o crescimento da cidade de Fortaleza a partir
do inicio do século XIX, conforme a relagcdo exposta a seguir:

Em 1812, primeiras normas de organizagdo do espacgo urbano, elaboradas pelo
engenheiro Antonio José da Silva Paulet, que propée um tragcado viario ortogonal.

Em 1875, o engenheiro Adolfo Herbster propde a expansao urbana, projetando em
planta diversas avenidas estruturais.

Cddigo de Posturas de 1932 (Decreto n® 70) - disposicdes relativas a obras e
posturas, parcelamento do solo e normas para aprovagcao, zoneamento, sistema
viario, uso e ocupagao.

Em 1933, o urbanista Nestor de Figueiredo elabora um plano viario, no qual propunha
a implantacéo de um sistema radio-concéntrico de vias principais.

Cddigo Urbano do Municipio de Fortaleza de 1950 (Lei n® 188/1950) — com a
classificacéo viaria e previsbes de alargamento e as faixas a serem reservadas ao
longo dos riachos a serem canalizados.

O Plano Diretor (1962/63) foi o primeiro plano a apresentar uma abordagem
integrada, cujas proposicdes abrangem aspectos econdmicos, sociais e
administrativos. Esse plano leva em conta o comportamento e organizag&o social da
populacao e suas tendéncias de ocupagao e uso do solo.

Cddigo Urbano do Municipio de Fortaleza de 1962 (Lei n® 2004/1962) Ao mesmo
tempo, é criado um codigo de obras dando condi¢des a fiscalizacao das diretrizes
urbanisticas.

Em 1973, sao instituidas as Regides Metropolitanas no Pais, sendo criada a
Autarquia da Regiao Metropolitana de Fortaleza.

Lei do Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano de 1975 (Lei n°. 4486/1975) —
que dispde sobre parcelamento, uso e ocupacéo do solo urbano.

Lei do Parcelamento, Uso e Ocupacéao do Solo Urbano de 1979 (Lei n°. 5122/1979) e
Legislagcbes Complementares.

Conjunto Habitacional de Interesse Social (Lei n®. 5234/1979).
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano - PDDU/FOR (Lei n®. 7061/1992).

Lei de Uso e Ocupacédo do Solo de Fortaleza — LUOS (Lei n°. 7987/1996). Esta lei
manteve em vigor os dispositivos das Leis n°. 5122/1979 e complementares e da Lei
n®. 5234/79, quanto ao parcelamento do solo, a excegcao do lote minimo, que passou
a ser definido pelas microzonas ou zona especial.

A Lei de Uso e Ocupacédo do Solo de Fortaleza — LUOS/FOR (PMF, 1996) veio,
posteriormente, regulamentar as diretrizes propostas no PDDU/FOR-92.

1.3.2.SISTEMA VIARIO

1.3.1.1. Sistema Viario na Configuracao Urbana Atual

O municipio de Fortaleza ocupa um territério de 313km2, todo ele considerado como area
urbana, com densidade demografica média de 6,8 mil habitantes/km? (IBGE, 2000). O
sistema viario apresenta problemas tipicos da maioria das grandes cidades brasileiras que
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tiveram um periodo de rapido e intenso crescimento urbano, com politicas de estruturagéo
viaria insuficientes.

A estrutura viaria de Fortaleza é marcada por uma malha ortogonal organizada em
meados do Séc. XIX, superposta a um tragcado radial cujas origens remontam as relagoes
com os antigos caminhos de ligagdo com o interior, posteriormente consolidados com o
estabelecimento das liga¢des ferroviarias entre Fortaleza e a regido interiorana de Baturité
(1882); Quixada (1891); Iguatu (1910); Crateus (1912); Crato (1926) e Sobral (1939).

A partir dos anos 1931/32 observa-se na planta cadastral da cidade, realizada por
Raimundo Girdo, a implantacao total do projeto de arruamento elaborado por Adolfo
Hebster em 1875, se expandindo para além de seu tragcado original em direcao aos
setores leste (Aldeota) e Oeste, ao longo das vias eixo de penetragdo para o interior,
destacando-se as AV. Bezerra de Menezes (Estrada do Soure); Capistrano de Abreu
(Estrada da Parangaba) e Visconde do Rio Branco (Estrada de Messejana). A partir dai, é
acentuada a ocupacdo ao longo dessas vias devido aos crescentes contatos com o
interior 0 que levou as melhorias no sistema rodoviario, introduzindo um novo elemento a
malha urbana, afirmando um direcionamento com a consolidagédo de um sistema de vias
radiais associadas ao tracado em xadrez.

Ainda na administracdo de Raimundo Girdo (1933) o Urbanista Nestor de Figueiredo
elabora o “Plano de Remodelacédo e Extensédo de Fortaleza” onde propunha um sistema
radio-concéntrico de vias principais, através de ruas periféricas e alargamento das radiais,
com a retirada do ramal férreo da Av. José Bastos, sem aprovacdao do Conselho
Municipal.

O “Plano Diretor para Remodelacédo e Extensédo de Fortaleza” (1947) de Saboya Ribeiro
define uma hierarquia de vias a abrir e alargar composta por boulevards, avenidas canais,
vias locais principais e vias secundarias, estabelecendo também pracas e areas verdes de
preservacao, compondo um sistema ecoldgico para a cidade. Apesar de aprovado, ndo foi
aplicado devido a pressfes dos setores privados.

Em 1962 o Plano Diretor de Fortaleza, elaborado por Hélio Modesto, enfatiza o sistema
radio-concéntrico, associado a um esquema de anéis de circulagao, preservando a malha
ortogonal como apoio, classificando as vias segundo sua fungc@o e projetando avenidas
parques ao longo dos riachos Pajeu, Jacarecanga e Aguanambi. Na Zona Central, destina
trechos das Ruas Liberato Barroso e Guilherme Rocha para uso exclusivo de pedestre
que foi expandido para outras vias como a Edgar Borges e Pedro Borges. *’

E desse periodo também uma série de propostas para o sistema vidrio como a construgéo
de trecho da Av. Beira Mar; o Anel Viario da Av. Perimetral, ligando entre si os bairros da
periferia da cidade (Barra do Ceara ao Mucuripe); Av. Luciano Carneiro, melhorando o
acesso ao aeroporto, todas efetivadas entre os anos 1960 e 1970.

Com a criagcao da Regiao Metropolitana de Fortaleza (1972) e o PLANDIRF — Plano de
Desenvolvimento Integrado da Regiao Metropolitana de Fortaleza, foram implantados
diversos programas e propostas para o sistema viario como a construgdo das avenidas:
Presidente Castelo Branco (Leste-Oeste); Borges de Melo; Aguanambi; Beira Rio
(continuacédo da Leste-Oeste até a Barra do Ceard); Zezé Diogo e o 4° Anel Viario
(Mondubim).

O “Plano Diretor Fisico do Municipio de Fortaleza”, aprovado em 1975, estabelece uma
hierarquia de vias de acordo com suas fungbes basicas, composta de: vias expressas
(60,00m de seccao transversal); arteriais (34,00m) e coletoras (24,00m), ficando as
demais vias caracterizadas como vias locais. Acentua o0 esquema radio-concéntrico,
através da proposta de alargamento das vias radiais (expressas), como também

7 A contextualizacdo da formacao do sistema viario de Fortaleza foi baseada no estudo: Fortaleza — Evolucéo
Urbana - Prefeitura Municipal de Fortaleza: 1979.

114



intensifica o sistema de anéis (vias expressas) propondo uma sequéncia de
distanciamento que buscava uma melhor distribuicdo do fluxo viario.

O “Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza” (PDDUFOR/1992) estabelece
diretrizes para o sistema viario urbano composto por dois subsistemas: o Sistema Viario
Estrutural, formado pelos eixos e anéis expressos, arteriais e as ferrovias e o Sistema
Viario de Apoio, formado pelas vias coletoras, comerciais, locais e paisagisticas.

Pode-se dizer que houve, a partir dos anos 1990, um aumento na ampliagao do sistema
viario de Fortaleza com a implantacédo e alargamento de algumas vias que fazem a
conexao entre as diversas zonas da cidade como: Av Domingos Olimpio, (sentido Leste-
Oeste, na zona central e periférica); Av. Washington Soares; Rogaciano Leite; Raul
Barbosa e parte do primeiro Anel Expresso (zona Leste); trecho da Av. Dr. Theberge; Av.
Gov. Parsifal Barroso; prolongamento da Av. Pres. Castelo Branco (zona Oeste); Av. Pres.
Juscelino Kubitchek; trechos da Av. Perimetral e a via que da acesso ao aeroporto Pinto
Martins (Zona Sul). Apesar disso, ainda persistem descontinuidades nos tracados de
algumas vias, dificultando o fluxo.

Atualmente, verificamos que a maioria dos problemas identificados no sistema viario de
Fortaleza é oriunda, em certa medida, do descompasso entre o crescimento urbano e o
planejamento do sistema, onde podemos ressaltar: a caréncia de ligagcdes perimetrais e
transversais; deficiéncias na geometria das vias que as vezes apresentam secOes
transversais imprdprias para as atuais demandas ou, em outros momentos, apresentam
secdes variaveis ao longo do eixo de uma mesma via ou de vias justapostas, causando
pontos de estrangulamento no sistema viario (ver Caderno de Mapas, Mapa 27). Em todos
0s casos, tais caracteristicas comprometem o desempenho da malha, enquanto elemento
de circulagao, integracao e fluidez entre os espacos da cidade.

O sistema de circulacdo de Fortaleza é compartiihado entre os diversos modos de
transporte — carros, caminhdes, 6nibus, motos, bicicletas — e pedestres que, devido a
qualidade e dimensao das calgadas, muitas vezes transitam ao longo da pista de trafego.

Nas regides de maior circulagcdo de pessoas e veiculos é notadamente crescente os
problemas de ordem fisico-operacional do sistema viario.

A malha viaria, o sistema de circulagdo, o uso e a ocupacgao do solo encontram-se, todos,
intimamente relacionados, uma vez que a cada nova gleba loteada ou novo equipamento
gerador de trafego construido, sdo criadas alteragbes sensiveis no fluxo viario e na
eficiéncia do sistema, como também sao influenciados por elas. Portanto, as definicoes
referentes aos parametros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo que orientam a
expansao urbana, devem considerar, além das caracteristicas basicas das vias, as
condi¢des atuais do fluxo, os pontos de estrangulamento do sistema, a disponibilidade
e/ou exigéncia de estacionamento previsto, entre outros aspectos que devem estar
articulados as diretrizes de um plano diretor municipal de transporte.

A area mais consolidada da cidade, situada entre o litoral e o primeiro anel viario,
(perimetro formado pelo ramal ferroviario do Mucuripe / Via Expressa /, Av Borges de
Melo / Av. Eduardo Girao / Av. José Bastos) é a que concentra os principais problemas
relacionados ao conflito entre a malha viaria, mobilidade e a acessibilidade. Essa regido
coincide, em boa parte, aos limites da Regiao Administrativa 02, excetuando-se o trecho
entre o ramal ferroviario do mucuripe e o Rio Cocd. Desse modo, a regido interna ao
primeiro anel viario caracteriza-se por uma malha ortogonal praticamente regular, com
vias dispostas em orientacdo geografica aproximada ao dos sentidos Norte/Sul e
Leste/Oeste, sobre uma topografia plana. A grande maioria das vias dos bairros Centro,
Aldeota e Meireles, contidos nesse perimetro, possui sentido unico de circulagéo,
operando em esquema de “binarios”. Entre elas, destacam-se as vias: Santos
Dumont/Costa Barros e Pereira Filgueiras/Tenente Benévolo, além dos binarios de
penetracdo no centro, tais como os formados pelas Avenidas Senador Pompeu/Barao do
Rio Branco, 24 de Maio/General Sampaio, entre outras.
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Esse nucleo coincide também com as microzonas ZU1 e ZU2 do PDDU-FOR/92 e
continua a ser o maior polo de atracéo de fluxo de transporte do municipio encontrando-se
articulado com outras zonas geradoras de viagens atraves das vias expressas e arteriais,
de sentido radial. A alta concentracao de atividades dos setores de comércio e servigos,
desse nucleo, demanda estacionamentos e atrai grande volume de pedestres que
disputam espacgo nas vias para pontos de parada de 6nibus e de carga e descarga de
mercadorias. A demanda por estacionamento de veiculos particulares nessa regiao
(particularmente no Centro e Aldeota) ocasionou a implantacdo do sistema de
estacionamento rotativo pago — Zona Azul — ao longo de suas vias que apenas
amenizou o problema pontual de acesso ao comércio e servicos, mas nao se configura
como parte de uma politica integrada para os problemas do sistema viario da cidade,
intensificados por ser constituido, em sua maioria, por vias estreitas, ndo permitindo
sequer a ultrapassagem nos pontos de parada de 6nibus, ocasionando niveis criticos de
desempenho operacional no sistema viario local, 0 que exigira uma postura mais rigorosa
na aprovacao de novos projetos em areas ja congestionadas.

1.3.1.2. Hierarquia Viaria Urbana

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano — PDDU/FOR de 1992, em seu art. 33 do
Capitulo V - Da Estrutura Urbana, orienta que o sistema viario do municipio de Fortaleza
seja composto por dois subsistemas: o estrutural e o de apoio. O primeiro, constituido por
eixos e anéis expressos, vias arteriais e ferroviarias, tem como fun¢gdo o aumento e a
uniformizagcdo da acessibilidade em toda a area, orientando a ordenacao da estrutura
urbana, a conexao com vias metropolitanas e regionais, a ligagdo entre areas de geracao
de trafego e pdlos de atividades, procurando racionalizar as rotas de transportes coletivos
e cargas. O segundo subsistema, de apoio, formado por vias comerciais, coletoras e
locais, conectadas ao sistema estrutural, tem como fungcdo dar suporte ao
desenvolvimento das areas onde estao inseridas.

No capitulo IV - Das Definicdes, em seu art. 21 — incisos Xll a XVI, o PDDU/FOR-92
caracteriza o Sistema Viario Estruturante do Municipio em seis categorias que merecem
ter sua denominacdo revisada uma vez que os trés primeiros tipos remetem a uma
terminologia do trafego rodoviario que para alguns é incompativel com os da area urbana.
Desse modo temos que as seis categorias sao:

| - Via Expressa - vias destinadas a atender grandes volumes de trafego de longa
distancia e de passagem e a ligar os sistemas vidrios urbano, metropolitano e regional,
com elevado padrao de fluidez;

Il - Via Arterial |1 e Il - vias destinadas a absorver substancial volume de trafego de
passagem de média e longa distancia, a ligar polos de atividades, a alimentar vias
expressas e estacdes de transbordo e carga, conciliando estas fungdes com a de atender
ao trafego local, com bom padréo de fluidez;

Ill - Via Coletora - vias destinadas a coletar o trafego das vias comerciais e locais e
distribui-lo nas vias arteriais e expressas, a servir de rota de transporte coletivo e a
atender na mesma proporgédo o trafego de passagem e local com razoavel padrdo de
fluidez;

IV -Via Comercial - vias destinadas a atender ao trafego local nas Areas de Urbanizagao
Prioritaria com baixo padrao de fluidez;

V - Via Local - vias destinadas a atender ao trafego local, de uso predominante nesta via,
com baixo padrao de fluidez;

VI - Via Paisagistica - via com limitado padrédo de fluidez, com o objetivo de valorizar e
integrar areas especiais, preservacao, protecdo, faixas de praia, recursos hidricos, dunas
e orla maritima.
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Além dessas definicbes o PDDU/FOR-92, no Capitulo IX — Das Diretrizes Para o Sistema
de Circulacéo e Transporte, em seu art. 91, aponta quinze diretrizes para o sistema viario
e circulagao abordando diversas orienta¢des de carater geral e indicativo, carecendo de
revisdo a luz de novos estudos fundamentados em abordagem cientifica, capazes de
reafirmar, negar ou complementa-las tendo em vista as novas demandas e objetivos do
municipio.

A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo de Fortaleza — LUOS/FOR (PMF, 1996) veio,
posteriormente, regulamentar as diretrizes propostas no PDDU/FOR-92 adotando em sua
concepcao estrutural uma maior flexibilidade no uso do solo, adequando as atividades ao
sistema viario segundo a classificagcdo das vias (Expressa, Arterial |, Arterial Il, Coletora,
Comercia, e Local), relacionando-as a alguns parametros urbanisticos como: os recuos de
frente, lateral e de fundos, exigindo o cumprimento das observagdes contidas nas normas
relativas a adequacdo do uso ao sistema viario (anexo 8.1 — LUOS-96). Define com isso
as classes das atividades e subgrupos de uso como: adequadas, inadequadas e projeto
especial (objeto dependente de estudo posterior).

Além do condicionamento dos usos ao sistema viario, a LUOS-96 conceitua e estabelece
os indicadores urbanos da ocupacdo de acordo com cada microzona de densidade,
definida no macrozoneamento, tais como: taxa de permeabilidade, taxa de ocupacao,
fracao do lote, indice de aproveitamento, altura maxima da edificacdo e dimensdes
minimas do lote.

Desse modo, a LUOS de 1996 procura se alinhar as tendéncias criticas da época
permitindo uma maior dindmica da economia urbana, ao permitir que atividades
especializadas como: comercial, servicos e industrial (antes restritas aos corredores de
atividades e zonas especificas) se compatibilizassem em areas anteriormente definidas de
uso restrito. Com isso, foi ampliada a possibilidade de se criar situagbes de
congestionamento viario com a implantagdo de equipamentos geradores de trafego, como
universidades, colégios, casas de espetaculos, centro de convengdes, entre outros,
exigindo do poder municipal um maior acompanhamento e rigor técnico dos estudos de
impacto de vizinhanga que deverdo acompanhar os projetos dessa natureza, na sua etapa
de licenciamento e aprovacgao.

Assim, a via classificada como do tipo Expressa é a que permite a maior diversidade de
usos, dos mais diversos portes; diminuindo a hierarquia viaria aumentam-se as restricoes
de ocupacgao do solo.

Ha dois tipos de vias Arteriais: a do tipo | e do tipo Il que se diferenciam em funcao da
impossibilidade de alargamento das mesmas. Entretanto, temos que alguns usos sao
permitidos numa via do tipo “I” e inadequados em vias do tipo “II”, mais restritivas —
influenciando, assim, o0 adensamento de alguns corredores arteriais sujeitos a saturacgao.

As vias Arteriais por suas caracteristicas, cumprem trés funcdes basicas:
- mobilidade — atender ao trafego de passagem com boas condi¢des de fluidez;

- acessibilidade — atender ao trafego local que se destina aos comércios e servigos
(incentivados pela legislacao nessas vias);

- controle da ocupacao urbana — restringir a implantagéo de determinados tipos de
uso em relacéo as vias Expressas.

Associadas com as atribuicbes de uso e ocupacédo, mobilidade e a acessibilidade, no
sistema viario de Fortaleza, estabelecem relacdes antagbnicas, ja que onde se
proporciona boa mobilidade normalmente se reduz a acessibilidade e também ao
contrario.

O sistema viario estruturante do Municipio previsto pelo PDDU/FOR - 1992 e
regulamentado na LUOS/FOR - 1996, demonstra que ha uma distribuicdo das vias
arteriais planejadas em toda a area do Municipio, inclusive sendo utilizadas como
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prolongamento das vias expressas que nao chegam até o primeiro anel (ver Figura
[11.3.1.1). Essa configuracdo prevé o deslocamento do trafego de passagem tanto na
direcao Leste-Oeste quanto no sentido radial.
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Figur'a III.3..1 .1 - Sistema viario basico do Muniéipio de Fortaleza.
FONTE: PDDU/FOR -1992.

Os anéis viarios projetados como vias expressas estao implantados, com caracteristicas
de via arterial, de modo que o 1° anel foi realizado apenas do lado Leste da cidade.

Na area interna ao 1° Anel Expresso, no sistema viario ortogonal, as vias arteriais que
devem atender o trafego de passagem estdo no limite de sua capacidade, sem
possibilidade de aumento por alargamento de vias. Assim, algumas vias planejadas para
atender a demanda local (com secdo transversal reduzida), que tém continuidade no
sistema viario, passaram a absorver o trafego de passagem, operando em sentido unico
com apoio de outra via semelhante em sentido contrario, formando binarios de fluxos
trafego, com fungdes de vias coletoras e até mesmo de arteriais.

A Tabela 111.3.1.1 mostra alguns dados absolutos e relativos com relagcdo a malha viaria
total do Municipio, as vias arteriais planejadas e as vias que efetivamente atendem ao
trafego de passagem.

Tabela 111.3.1.1 - Dados gerais da malha viaria de Fortaleza

Sistema viario

Comprimento (km)

%

Malha viaria de Fortaleza 3601 100
Vias arteriais implantadas (Lei de Uso do Solo) 235 70
Vias utilizadas pelo trafego de passagem 365 100

"V Em relagao & malha viaria de Fortaleza.
Fonte: PAULA, 2006

Ciclovias

O fato do desenvolvimento urbano de Fortaleza ter ocorrido de acordo com o modelo de
anéis concéntricos, expandindo-se continuamente do centro para a periferia, tem
apresentado desafios complexos no que se refere ao transporte urbano, resultando na
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concentracdo de trafego nos principais corredores radiais de acesso ao centro da cidade,
como também a outras centralidades.

No entanto, é na perspectiva do usuario ndao motorizado, de menor renda, em especial
aquele que utiliza a bicicleta como meio de transporte, que se apresenta o mais
importante impacto negativo, segundo andlise do Plano de Transporte Urbano de
Fortaleza — PTUF- PMF/2002-2020. Como principais causas, oriunda desse modelo,
aponta: o aumento das distancias de casa para o trabalho; a utilizacdo de terras sem
urbanizacao; a solugéo do problema do transporte urbano através do simples aumento da
capacidade dos veiculos, ocasionando o aumento dos congestionamentos e a limitacao
cada vez maior de espaco adequado para o uso do ciclista. Desse modo, indica a
necessidade de se implantar uma abrangente infra-estrutura voltada para o transporte
cicloviario, principalmente pela tendéncia deste modal ocupar uma parcela cada vez mais
significativa do espago urbano.

Segundo pesquisas®® realizadas em 1997, as viagens realizadas em bicicletas é da ordem
de 11,5 % do total de viagens diarias motorizadas. Comparativamente, esta porcentagem
corresponde a cerca de 50% do numero diario de viagens realizadas por automoveis.

A grande quantidade de bicicletas utilizadas como meio de locomogdo e a sua
concentracdo em rotas especificas, compartilhando o sistema viario sem qualquer
protecéo ou o estabelecimento de espagos especificos para a sua circulagao (ciclovias ou
ciclofaixas) contribui para os problemas de fluidez do trénsito e de seguranga para
ciclistas e os outros usuarios da via.

As pesquisas de contagem volumétrica e de entrevistas realizadas nos corredores de
acesso a Area central de Fortaleza, indicaram o eixo oeste formado pelas avenidas
Francisco Sa, Sargento Herminio e Bezerra de Menezes, e o eixo sudoestes, através da
Av. Augusto dos Anjos como as mais representativas em termos de volume de bicicletas.
As entrevistas apontaram também as regides de Maranguape e Maracanau, situadas na
RMF, como importantes pdlos de origem de viagens por bicicleta.

No Municipio de Fortaleza, hoje, existem aproximadamente 42 km de ciclovias distribuidas
espacialmente conforme apresentado na Figura 111.3.1.2. Observa-se que néo existe
interligacao entre os trechos existentes, nao proporcionando assim, uma rede cicloviaria
continua que assegure seguranca para os deslocamentos por esse modal.

48 Pesquisa de demanda dos Transportes na Regido Metropolitana de Fortaleza - Estudo Metrofor - CBTU
/1997.
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Figura Il1.3.1.2 — Localiza¢ao espacial das ciclovias existentes em
Fortaleza. Fonte: PMF/AMC, 2006.

Tem-se ainda que o trecho de ciclovia existente na BR-116 ndo se encontra definido
fisicamente, caracterizando-se por ser somente um espaco pavimentado entre a defensa
metdlica de protecdo e a vegetacdo do canteiro central da rodovia, todavia,
consideravelmente utilizada por usuarios de bicicleta. Entende-se dessa forma, que essa
infra-estrutura deve ser alterada, de acordo com os padrdes de engenharia de trafego,
para que se possa proporcionar melhores condi¢gdes de seguranca para os ciclistas.

Outro fato que se pode ressaltar € que alguns corredores de significantes demandas,
identificadas pelo Plano de Transporte Urbano de Fortaleza — PTUF, tais como Augusto
dos Anjos/José Bastos, Bezerra de Menezes, Sargento Herminio e Doutor
Theberge/Parsifal Barroso/Humberto Monte, ndo possuem ciclovias nem tratamento
preferencial para a circulagdo de bicicletas. Segundo dados do PTUF — PMF/2002, em
1999, a bicicleta foi utilizada em 200.527 viagens por dia, equivalente a 6,4% das viagens
totais e 11,5% das viagens em que se utilizou um veiculo (excluindo os deslocamentos a
pé), contra 23% para o automdével. Desse modo aponta as seguintes recomendacgdes para
elaboracéo de um Plano Cicloviario para Fortaleza:

e Em primeiro lugar, reconhecer o ciclismo como um modo significativo de transporte,
devendo ser incluido nos planos e agdes de engenharia, planejamento e politicas;

e Fornecer um sistema de ciclismo com seguranca, devido aos inumeros acidentes
envolvendo ciclistas (entre janeiro e agosto de 2001, 24 ciclistas foram mortos em
acidentes com veiculos em Fortaleza, e 440 ciclistas ficaram feridos);

e Planejar as instalagdes (Ciclovias, Ciclofaixas e Vias de uso misto) de acordo com o
ambiente urbano e de trafego em que seréo inseridas, com o objetivo de melhorar o
projeto urbanistico que as envolve;

e Formar uma rede de instalagdes secundarias e terciarias para ciclistas que viajam
distancias curtas e podem utilizar o sistema de 6nibus, associadas aos terminais:
Anténio Bezerra; Papicu; Conjunto Ceard; Parangaba; Siqueira; e Messejana;

e Fornecer um sistema recreacional de caminhos ciclisticos, ao longo das seguintes
areas: parque do Cocd; Campus das trés universidades; areas lacustres da cidade
(Precabura, Messejana e Parangaba); cinturao do aeroporto e ao longo das praias.
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e Fornecer uma rede de grandes linhas voltadas para os ciclistas que viajam grandes
distancias e/ou ndo podem utilizar o sistema de 6nibus, uma vez que 71% dos ciclistas
percorrem distancias maiores que 12 quadras ou 2 Km e 23% pedalam por mais de 45
minutos que corresponde a uma distancia de 8 a 16 Km;

Segundo o Plano, esta rede de grandes linhas incluiria a extensao das ciclovias existentes
em direcao as areas centrais, até a Avenida Duque de Caxias e Aldeota-Meireles, até a
Avenida Santos Dumont; CE065 — Avenida General Osdrio de Paiva para a area central;
CEO021 - Avenida Godofredo Maciel até a area central; Rodovia BR116 até a area central e
Avenida Washington Soares para a area Aldeota — Meireles.

O sistema de grandes linhas deve incluir, também, a construgcdo de uma nova ciclovia
primaria na parte ocidental da cidade para ligar as areas de baixa renda de Vila Velha,
Quintino Cunha, Jardim Guanabara e outras com o nucleo industrial localizado em volta
das areas de Floresta e Vila Ellery. Os alinhamentos candidatos incluem a Avenida Mister
Hull (BR222), a Avenida da Independéncia, Rua Raimundo Frota e a Avenida Sargento
Herminio.

11.3.1.3 Articulacao viaria regional

A articulagao viaria regional é feita pelos sistemas aeroviario, maritimo e principalmente
pelos sistemas rodoviario e ferroviario que séo os mais influentes na estruturagéo urbana
do municipio. Temos no primeiro, um sistema amplo constituido por varios acessos de
transporte de cargas e passageiros e no segundo, um sistema que cumpre
fundamentalmente dois papéis: o transporte de cargas entre o porto e o patio externo de
cargas da CFN — Companhia Ferroviaria do Nordeste, nos limites entre Fortaleza e
Maracanau e o transporte de passageiros entre o centro e as cidades da regido
metropolitana.

Além dos dois sistemas principais, o0 aeroviario e o maritimo apresentam volumes
expressivos de movimentagdo de passageiros e cargas entre 0 municipio e o restante do
pais e do exterior. Nao temos, por outro lado, algo que possa ser considerado como um
sistema de transporte fluvial em operacao, devido a pequena profundidade dos principais
rios que cortam a cidade, permitindo apenas o uso de embarcag¢des de pequeno porte que
desenvolvem atividades de pesca, balsas de transposicdo entre as margens do rio e
passeios turisticos, principalmente no rio Ceara e, em menor escala, no rio Cocé.

Sistema Aeroviario

Por via aérea, Fortaleza se comunica com as demais regides do Estado, do pais e do
exterior através do terminal de passageiros e cargas do aeroporto internacional Pinto
Martins, localizado em torno do centro geométrico dos limites atuais do municipio, no
bairro Aeroporto. Essa posicdo, de relativa proximidade com a area urbana, é um
problema verificado em todas as capitais brasileiras e acontece devido a velocidade da
expansao urbana que, no nosso caso, se deu nos setores Sudoeste, Sul, Sudeste e Leste
da cidade. A construcdo do novo terminal de passageiros do aeroporto Pinto Martins, nos
anos 1990, adequou-o0 aos padrdes técnicos internacionais, aproveitando a implantacao
da antiga pista de pouso, tendo sido tratado como um dos projetos estruturantes para a
politica de turismo do governo do Estado. Hoje ja existem estudos da INFRAERO que
apontam para a sua ampliagdo, tendo em vista o crescente aumento do fluxo de
passageiros e de carga. Apesar do ramal ferroviario nao ter efetiva conexado operacional
com o aeroporto, a geometria do tracado do seu leito, passando muito préximo do terminal
aeroviario, permite futuras articulagées.
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Sistema Maritimo

Por via maritima, as comunicagdes sao feitas através do Porto do Mucuripe, cujas
condicdes de atracacado foram conseguidas artificialmente com a construcdo de um
quebra-mar, construido com molhe de pedras, canal de acesso com 10m de profundidade
e cais comercial com 1.054m de comprimento. Hoje, esta em pauta uma discussao sobre
o Plano Diretor do Porto do Mucuripe que pretende estudar alternativas de adequacéao de
suas atividades avaliando a possibilidade de manutencdo ou desativacdo do Parque de
Tancagem de combustiveis, a ampliacdo do terminal turistico de passageiros e
adequacao de atividades compativeis com a sua localizagdo no municipio, entre outros
temas.

Sistema Rodoviario

Por terra, Fortaleza se comunica com os municipios da Regidao Metropolitana e com as
demais regides do estado e do pais através de seis rodovias, que estao sob jurisdicdoes
dos Governos Federal ou Estadual. As rodovias apresentam configuracao
radioconcéntrica em relagdo ao centro expandido de Fortaleza, assumindo na malha
urbana da cidade caracteristicas de vias arteriais, exceto pela BR-116 que se constitui em
via expressa a partir do 2° Anel Expresso.

- Rodovias BR-222/ BR-020 - possuem trecho inicial em comum a partir da Av.
Mister Hull até sua bifurcagédo no municipio de Caucaia e permitem a conexao com
a zona norte do Ceara e com os Estados do Piaui e Maranhao. Ao longo de seu
leito, encontra-se o Terminal Rodoviario Urbano de Anténio Bezerra, um terminal
intermunicipal rodoviario de passageiros e um processo de conurbagao entre os
municipios de Caucaia e Fortaleza

- Rodovia BR-116 — faz a conexao intramunicipal entre a area central e a zona sul
e segue interligando Fortaleza aos municipios do Vale do Jaguaribe e Cariri, em
direcao a regiao sul do Estado, tornando-se 0 mais importante eixo de ligacao com
os demais Estados da regiao Nordeste, Sudeste e Sul do Brasil. Ainda no trecho
metropolitano encontram-se atividades de comércio atacadista de maquinas,
industrias e garagens.

- Rodovia CE-060 - estabelece a ligacdo com os municipios de Maracanad,
Pacatuba e Guaiuba, através da Av. Godofredo Maciel, na regidao sudoeste do
municipio.

- Rodovia CE-065 — permite o acesso aos municipios de Maranguape e os da

Regido do Macico de Baturité, através das Avenidas Augusto dos Anjos e Osdrio
de Paiva, a sudoeste de Fortaleza.

- Rodovia CE-040 - faz a conexdo com 0s municipios do litoral Leste do Estado, a
partir da Av. Washington Soares, importante via urbana de alto trafego que atende
a diversos equipamentos geradores de viagens como universidades, Centro de
Convengdes, Forum, casas de espetaculos, entre outros, atingindo também
caracteristicas de eixo comercial dos bairros da recente expansao urbana no
municipio. Foi integrada a rodovia por forca de lei estadual, elevando a sua
velocidade maxima para 80 Km/h, trazendo inumeros transtornos e acidentes o
que resultou em diversas tentativas de adequacao do fluxo, até o rebaixamento da
velocidade atual para 60 Km/h. Continua sendo objeto de estudo para a diminuicao
dos acidentes de transito e problemas gerados pelo fluxo viario excessivo.
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Sistema de Transporte Ferroviario Metropolitano

Os acessos de Fortaleza com a Regiao Metropolitana, por via férrea, séo realizados por
intermédio da estrutura da antiga Rede Ferroviaria Federal — RFFSA, operada atualmente
pela Companhia Brasileira de Trens Urbanos — CBTU e CFN — Companhia Ferroviaria do
Nordeste, que adquiriu a concessao e a operagao da malha nordeste de transporte de
cargas, no leilao federal de 1997. O sistema é formado por duas linhas principais que
partem de Fortaleza na direcdo da zona sul do Estado até Baturité (Linha Sul) e em
direcao a linha Norte/Oeste (linha de Sobral);

As linhas ferroviarias, no seu percurso para o Porto do Mucuripe, fazem conexao com o
Ramal Parangaba/Mucuripe, o qual se desenvolve, numa extensao de 15 Km ao longo do
territério do municipio. As linhas que cruzam as passagens rodoviarias causam impactos
na ligacéo leste/oeste da Cidade, funcionando como elemento de segregacéo.

O Sistema operado pela Companhia Brasileira de Trens Urbanos — CBTU, destinado ao
transporte de passageiros, serve a varios municipios componentes da Regiao
Metropolitana de Fortaleza, compartilhando as duas Linhas Troncais — Norte e Sul com o
sistema ferroviario de carga.

A rede da CBTU esta distribuida de forma radial no sistema viario metropolitano, tendo
como ponto convergente a estagcdo de Joao Felipe, situada no centro de Fortaleza. A
Linha Tronco Norte, com extensao de 20 km e 9 estacGes atende aos municipios de
Fortaleza e Caucaia, transportando, nos horarios de pico, em média 10.000 passageiros
por dia. A Linha Tronco Sul atende aos municipios de Fortaleza, Maracanau e Pacatuba,
com extensao de 25 km e 14 estagcdes, com uma demanda meédia diaria de 20.000
passageiros. A Quadro 11.3.1.1 apresenta o resumo dos principais dados operacionais do
sistema ferroviario metropolitano de passageiros.

Quadro 11.3.1.1 - CBTU: DADOS OPERACIONAIS

Municipios atendidos Fortaleza, Caucaia, Maracanau e Pacatuba
Extensdo da Linha Norte 20 Km
Extenséo da Linha Sul 25 Km
Numero. De estagdes 09 — Linha Tronco Norte
14 — Linha Tronco Sul
Numero de locomotivas 08
Frota de carros de passageiros 43
Headway 45 min. — Linha Tronco Norte
30 min. — Linha Tronco Sul
Pontualidade (fevereiro/2000) 92,2%
Regularidade 99,3%
Passageiros Transportados Ano 1999 — 7.923.771 passageiros
Abril/2000 — 683.057 passageiros/més
Média por dia util (abr/2000) — 29.448 passageiros
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O sistema de transporte metroviario

Associado ao ferroviario, o sistema metrovidrio, em fase de implantacdo do projeto
METROFOR, encontra-se atualmente na etapa de construgdo das primeiras estagdes de
transbordo, tendo sofrido diversos atrasos no cronograma de execugdo devido as
seguidas paralisagbes das obras. No futuro proximo, esse sistema terda grande efeito
estruturante, nos eixos entre o Centro e a zona de expansao urbana da regidao Sudoeste
de Fortaleza principalmente nos ramais das linhas Oeste (Centro — Antbnio Bezerra -
Caucaia) e Sul (Centro — Parangaba — Maracanau) aproveitando parte do atual leito
ferroviario em superficie, chegando ao centro, em trecho subterrdneo na altura das
Avenidas Carapinima e Tristdo Gongalves. Numa etapa posterior, em trecho projetado, a
linha Leste partira do Centro, passando sob o leito da Av. Santos Dumont, fazendo a
interligacéo desses dois primeiros ramais ao terminal rodoviario do Papicu (ver Figura
11.3.1.3).

Linhas Metroviari
I Sul

I Oeste

[ Leste

Figura 11.3.1.3 - METROFOR - Configuragédo Futura do Sistema Ferroviario de Passageiros.
FONTE: METROFOR, 2001.

O projeto METROFOR (Companhia Cearense de Transportes Metropolitano) cujos
estudos e planos iniciais foram desenvolvidos na década de 80 tem por objetivo atender a
populacdo da Regidao Metropolitana de Fortaleza, especialmente dos municipios de
Fortaleza, Caucaia, Maracanau, Maranguape, Pacatuba ltaitinga e Guaiuba, situados na
area de influéncia dos corredores Sul e Oeste do transporte de massa, onde estdo
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concentrados, aproximadamente, 2/3 da demanda de transporte publico de passageiros e
a maior parte dos conjuntos habitacionais de baixa renda dos municipios. O projeto de
transporte de massa sobre trilhos, em sua maior parte, prevé o aproveitamento do leito
dos sistemas atualmente operados pela Companhia Brasileira de Trens Urbanos - CBTU,
preconizando através de implantacdo por etapas, um sistema de integracdo modal e
tarifaria com os demais modos de transporte atualmente em operacéo™.

O Projeto foi concebido através da implantagéo de estagios de forma modular e evolutiva,
aproveitando ao maximo o sistema ferroviario existente possibilitando assim um baixo
custo de implantacao, beneficiando o sistema ferroviario de cargas, racionalizando sua
localizacao em funcé@o de pontos estratégicos da Regiao Metropolitana, possibilitando a
segregacao total em relacdo ao sistema de passageiros sobre trilhos, tornando-os mais
eficientes e seguros.

Este projeto contempla o aumento de sua area de influéncia com a implantagao de novas
estacbes e o aumento da velocidade, proporcionando maior seguranga, conforto e
reducao do tempo de viagem dos usuarios.

O Projeto também modifica a atual configuracdo radial das linhas Sul e Norte,
transformando-as em uma unica linha diametral, destinada ao transporte de passageiros.
Este novo tragado permite a ligagdo entre Maracanau e Caucaia, passando pelo Centro
de Fortaleza, através da construcdo de uma variante com aproximadamente 4 km, em
subterraneo, numa faixa que segue o0s eixos das Avenidas Carapinima e Tristao
Goncalves, no trecho compreendido entre a Rua Pe. Cicero, na Linha Sul e a futura
Estacao Prof. Jodo Felipe, dentro do atual patio ferroviario da RFFSA e na altura da Rua
Pe. Mororo.

A Linha Sul (Fortaleza-Maracanau-Pacatuba) do sistema metroviario teve suas obras e
fornecimentos de equipamentos iniciadas em dezembro de 1998. Entretanto, atualmente,
as obras do sistema encontram-se paradas.

“ FONTE: METROFOR 2001.
%2 Ver artigo 24 do PDDU/1992.
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11.3.2. USO E OCUPA(;AO DO SOLO
11.3.2.1. Uso do solo

Caracteristicas Gerais quanto aos usos do solo em Fortaleza

A area central, primeiro nucleo urbano, concentrou o uso residencial e comercial até a
década de 1930, quando a fungao residencial de alta renda passou a se expandir para
oeste (Jacarecanga) e, posteriormente, para leste (Aldeota).

A configuracao espacial da cidade de Fortaleza revela duas regides bastante distintas, um
territério ao leste do municipio com uso do solo diversificado e estruturado, com infra-
estrutura de abastecimento de agua e esgoto, e um outro territério a oeste com pouca
infra-estrutura e usos marcados pela precariedade, informalidade e assentamentos
irregulares, grande parte das ocupagbes em areas de preservagao ambiental. Esta parte
oeste da cidade é considerada o lado pobre da cidade, enquanto a parte leste é o lado
rico da cidade. Constatam-se na ocupacdo da cidade duas configuragcdes espaciais
bastante distintas, entretanto este critério desconsidera as desigualdades intra-urbanas e
as diferencas entre os bairros.

O comércio, no setor oeste da cidade, em geral é de pequeno porte, em muitos casos
estdo localizados nas unidades familiares, ainda predominam as bodegas como
estabelecimento. Nas vias estruturantes dos bairros de maior comercializagcao sao
destinados usos que permitem atividades de industrias, pequenos galpdes atendem ao
mercado atacadista e varejista. Mas séo as feiras livres de legumes, frutas e verduras que
se destacam nesta parte da cidade, séo lugares de identidades da populagéo local e que
caracterizam como forma de comercio da comunidade, as feiras sdo caracteristicas
préprias do comércio da regiao.

Algumas centralidades também sao identificadas como no bairro Carlito Pamplona, eixos
de atividades comerciais como na Av. Mister Hull, Bezerra de Menezes. Os bairros que
estdo nas proximidades dos terminais de transporte publico, Antonio Bezerra e
Parangaba, tém usos mais diversificados, bairro como Maraponga tem uma ocupagao
residencial e mista, variando entre pequenos comercias que atendem o bairro, a lojas de
marcas.

A apropriacdo do espaco urbano atualmente volta-se para atender aos padrdes de
desenvolvimento sécio-econémico e do mercado de negdcios imobiliarios, esta tendéncia
de ocupacado é muito valorizada na zona leste. As propostas de intervengédo visando o
desenvolvimento urbano estiveram relacionadas a abertura de grandes avenidas que
facilitaram o acesso do centro ao litoral, e o potencial de renda existente dos futuros
moradores, privilegiou a formagao de um nucleo de comércio e servicos economicamente
forte e privilegiado por loteamentos de grandes dimensodes. O padrdo de uso do solo na
zona leste possibilitou o surgimento de residéncias unifamiliares de alta renda.
Posteriormente a transformacdo do padrdo construtivo indica a valorizagdo da infra-
estrutura consolidada.

Outro fator foi a expansao de vias que ligavam o centro da cidade ao porto do Mucuripe e
posteriormente a expansdo do Centro e Aldeota. A consolidacdo do uso comercial foi
inicialmente liderada pela chegada do comércio, os primeiros estabelecimentos comerciais
as margens da avenida principal, entre eles o Shopping Center Um, localizado na Av.
Santos Dumont. Estes novos usos vao promover, em um curto periodo, uma nova
organizacao espacial, socio-econémica e comercial na cidade, enquanto que o centro,
antiga zona comercial, teve alteradas as suas caracteristicas como centro de negdcios,
assim como também perdeu o interesse da populagdo pela moradia.
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Assim, Fortaleza ao longo de sua evolucdo urbana esteve alterando os padrbes de
urbanizacdo em consequéncia da localizacdo de determinadas regibes que possuem
infra-estrutura, a ocupacéo e densidade no uso do solo foi incentivada construindo lugares
cuja oferta de servigcos é maior do que em outras areas.

Os equipamentos de grande porte em geral consolidaram e expandiram os vetores de
crescimento urbano comercial em varios territérios da cidade. Apos a construgcdo do
primeiro shopping center na Aldeota, na década de 1970 (Shopping Center Um) na Av.
Santos Dumont onde hoje se constitui um corredor de atividades comerciais.
Posteriormente, outros usos e ocupagdes sdao consolidados no contexto da expansao
centro e litoral, o que possibilitou a chegada de varios outros investimentos privados, entre
eles novos shopping centers, agéncias bancarias, revendedoras de automoveis, clinicas
particulares, hospitais, restaurantes, centros empresariais e comerciais.

Durante a década de 1980 um novo eixo de expansao comercial é consolidado em torno
da Av. Washington Soares e a construcdo do Shopping Center Iguatemi acaba por
valorizar a terra de todo o seu entorno. Novos padrdes habitacionais sao implantados com
recursos da iniciativa privada que prevé uma rede de expansao comercial.

Estes equipamentos comerciais desenharam em seu entorno um novo uso valorizando a
propriedade urbana na sua capacidade maxima de adensamento, novas formas urbanas
valorizam a regido sudoeste da cidade levando a construgcdo de grandes edificagcoes
comercias e de acesso a um grande publico, Centro de Convencgbes, Campus
Universitarios, Faculdades Privadas, lojas de decoracao, etc.

Nesse mesmo periodo grandes equipamentos de ensino, de lazer e de cultura, como a
Universidade de Fortaleza (UNIFOR) e o Centro de Convencbes, desencadearam um
processo de ocupagao de novos bairros na regiao sudeste, entre os quais: o Edson
Queiroz e o Agua Fria. Nao isoladamente desse contexto houve um processo de alteracao
de padrao econdmico do uso do entorno, através da definicdo de zona residencial, com
infra-estrutura implantada pela administragdo publica, atraindo uma populacado de renda
elevada, em areas lindeiras a manguezais e entorno de mananciais hidricos (area que ja
vinha sendo ocupada também pela popula¢ao de baixa renda).

A partir da década de 1990 se consolida o processo de estabelecimento do vetor de
expansao do sudeste da cidade e a especulagao imobilidria expande o seu mercado de
imoveis promovendo o langamento de apartamentos para a classe média, os condominios
residenciais, bem como a implantacdo de varios equipamentos administrativos e
institucionais, como o Centro Administrativo Governador Virgilio Tavora (Cambeba), o
Férum da Comarca e a Camara dos Vereadores.

Ainda quanto a questdes de propriedade, observa-se que o turismo em Fortaleza vem
ganhando destaque na economia local e também acarretando um rearranjo dos usos de
toda orla maritima de Fortaleza. Na regiao da Av. Beira Mar se consolida a rede hoteleira
de Fortaleza bem como os servicos de lazer voltados para as atividades turisticas,
surgindo uma nova paisagem que privilegia o edificio vertical, alterado-se as alturas e a
propriedade urbana ganha um outra dimensao espacial.

Impacto da Legislagcao do Uso do Solo

As caracteristicas do uso do solo sédo atributos territoriais definidos pela legislagao
urbanistica e os planos diretores, que orientam a organizacdo do espaco urbano,
estabeleceram critérios de uso e ocupag¢ao em varias regides da cidade.

Os planos diretores de Fortaleza desenvolvidos na década de 1970 foram influenciados
pelo ideario da modernidade urbanistica onde preconizava as diretrizes da Carta de
Atenas: o Plano Diretor de 1975 e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo de
1979 propunham a separacdo de usos definindo areas urbanas em funcado de sua
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utilizacdo moradia, comércio, lazer. A proposta de ocupacédo do solo que privilegia esta
organizacao espacial segregada busca a homogeneidade da cidade, ndo se verificando
na realidade em fungéo das diferengas sociais e econémicas e das diversidades das mais
varias formas de ocupacao.

As zonas residenciais (divididas pelas diferentes densidades estipuladas pelos planos
diretores) restringiam as demais tipologias de usos. As zonas mais valorizadas da cidade,
como Aldeota, Meireles, Varjota, Papicu e parte do Cocé foram transformadas em areas
de alta densidade, permitindo gabaritos mais elevados. Havia nesses bairros grande
disponibilidade de lotes vazios de grande dimensédo, o que favoreceu as empresas
imobilidrias, com a renda diferencial da terra urbana. Do lado oposto, na regiao sudoeste,
varios bairros residenciais possuem também caracteristicas bastante diferentes em
relacdo a suas densidades: Siqueira, Conjunto Ceara, Granja Portugal, Conjunto
Esperanca; e, na regiao sul, Messejana, Parque Iracema, Paupina e Pedras.

Como resposta a crescente demanda por habitacbes de interesse social o poder publico
promoveu, nas décadas de 1970 e 1980, a construgdo de conjuntos habitacionais em
areas periféricas que, no entanto, ndo atendiam as regulamenta¢des presentes na
legislacdo. Desta situacao ird surgir um grande numero de conjuntos sem regularidade
fundiaria nas zonas onde a urbanizac¢ao ainda nao esta consolidada.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR, 1992),
complementado pela Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS, 1996), ambos vigentes,
deram novas orientagdes ao planejamento urbano no municipio.

O zoneamento passa a dividir a cidade em trés grandes areas — Macrozona Urbanizada,
Macrozona Adensavel e Macrozona de Transicdo, que se diferenciam pelo estagio de
urbanizacéo e pela oferta de infra-estrutura e servicos basicos. As macrozonas foram
subdivididas em microzonas de densidade que sao definidas em funcdo das
caracteristicas do meio ambiente, da densidade de infra-estrutura e das densidades
demograficas existentes e projetadas. (Ver artigos 23 a 25 do PDDU/1992)

As especificidades do ambiente natural, cultural e a compatibilizacdo das densidades e
das ofertas de infra-estrutura existente e projetada foram consideradas na definicao das
varias microzonas. Nestas, destacam-se as areas especiais, que englobam as Areas de
Preservacdo, as Dunas, a Orla Maritima, as Areas de Urbanizacao Prioritaria, entre
outras.

Percebe-se que, de uma forma geral, estas novas leis trazem um grande avancgo
conceitual em relacdo as anteriores, prevendo a producdo de uma cidade mais
diversificada funcionalmente, e teoricamente adaptada a considerar os diversos processos
de producédo do espaco. Essa avaliacdo € valida, sobretudo no que se refere a
possibilidade atual de considerar o uso misto em todo o territério de Fortaleza, uma vez
que a delimitacao de Macrozonas, a partir da consideragdo da densidade de infra-
estrutura, possibilita uma diversidade positiva de estabelecimento de atividades.

As centralidades da cidade

Sao consideradas centralidades as regides ou bairros da cidade que concentram
diversidade de usos de comércio e servicos de atendimento a uma demanda local, intra-
urbana ou municipal. Sdo concentradoras de atividades comerciais indicadas pelo sistema
viario, por corredores de atividades, pelo porte dos equipamentos ou edificacées que
agregam um grande numero de pessoas.

A legislacdo de 1992 e de 1996 identificou areas que apresentavam concentracao
significativa de comércio e servigcos, classificando como de urbanizacao prioritaria, sao
elas: Centro, Aldeota, Carlito Pamplona, Antonio Bezerra, Seis bocas, Parangaba,
Montese e Messejana. Neste plano foram efetivamente delimitadas apenas as areas de
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urbanizagéo prioritaria Centro e Montese. (Ver artigos 30 do PDDU/1992 e 104 a 110 da
LUOS/1996)

De uma forma geral, as centralidades ocorreram sem um planejamento urbano adequado
visando a recuperacgao e revitalizacao das areas degradadas. Os projetos estruturantes
para estas centralidades foram planejados apenas para os microzonas Centro (ZU-1) e
Montese (ZU-6)** que sé@o 2 das 8 areas de urbanizacdo prioritaria®. Observa-se que
estas centralidades consolidaram suas atividades comerciais em consequéncia dos
diversos usos (comerciais, residenciais e industrias) e do sistema de circulagdo que
privilegiou a ocupagao nas margens da via e que possibilitou a concentracéo de diversas
atividades. Outro indicador de centralidade é a presencga do terminal de transporte publico,
pois € um equipamento de grandes dimensdes, que provoca convergéncia de usuarios
que potencializa a implementacéo dos usos de comercio e servigos no seu entorno.

Nas areas leste (regional Il) e sudeste (regional VI) localizam-se as centralidades de maior
circulagao e atracao de populagéo e empregos. No bairro da Aldeota (leste), concentram-
se as lojas, departamentos, bancos, agéncias de negocios, de viagens, clinicas médicas,
laboratdrios etc.; no setor sudoeste encontram-se os grandes equipamentos institucionais
que sao considerados como sendo polos geradores de trafego. Na regional VI, o bairro de
Messejana deve ser considerado uma centralidade pela presenca de varios
estabelecimentos comerciais e atividades diversas, apresentando também o terminal de
transporte publico como aglutinador.

Na zona oeste, o eixo da av. Bezerra de Menezes é um corredor de atividade comercial,
que se consolida principalmente em consequéncia da implantagcao de centros comerciais
e o shopping center Norte fortaleceu o perfil de centralidade. A partir da consolidagcao
deste equipamento comercial, diversos outros usos surgem no entorno: lojas de
autopecas, moveis e decoracao, supermercados, restaurantes, bares, tornando a zona
oeste independente de outras partes como a regiao do Centro e Aldeota.

Para o atendimento da grande concentracdo populacional dos conjuntos habitacionais
localizados na regional V, se identifica um eixo que funciona como centralidade, com
concentragcdo comercial ao longo das vias (com polarizagdo entorno do conjunto Ceara,
prefeito José Walter), essa situagdo também se verifica nas vias de ligacao entre bairros
mais periféricos do Municipio.

O Centro

Percebe-se que a area central, apesar da tendéncia de perda de realizagcdo de seu
potencial econdmico, ainda representa, principalmente para as areas mais periféricas da
cidade e dos municipios da regiao metropolitana, uma referéncia importante como local de
compras e de trabalho (ver Figura 11.3.2.1). Observa-se que os bairros dos quais se origina
0 maior numero de usuarios do Centro sdo dos setores oeste e sudoeste, além de
municipios da regiao metropolitana que, na maioria dos casos, nao dispdem de variedade
de comércios e servigos nas proximidades.

%3 Ver artigo 30 do PDDU/1992.
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N OCEAND ATLANTICO

Legenda
[ CLASSE A/B
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[ cLASSE DE

MUNICIPIOS DA
REGIAQ METROPOLITANA

FLUXO DE CLIENTES DA
AREA CENTRAL

Figura 11.3.2.1 - Mapa da distribuicdo de rendimento da populacéo e principais fluxos para o centro.
Fonte: Adaptado de SEBRAE (2004).

O uso comercial do Centro apresenta a caracteristica de formacao de ruas especializadas
— 0 comércio de tecidos, o comércio de dticas e reldgios, o comércio de eletrénicos, o
comeércio de tintas e com o comércio de moveis para escritério.

Além das ruas especializadas encontramos também as ruas destinadas ao transito de
pedestres (calgcaddes), essas atualmente estao tomadas pelo comércio de ambulantes.

A area central, entretanto, embora concentre melhor infra-estrutura, € uma das areas de
menor densidade habitacional, principalmente em seu nucleo central.

O Centro, no entanto, ndo estabelece uma relacdo de centralidade apenas pela
concentracdo de comércio e servigcos, mas também em relacdo a seu valor simbdlico.
Abriga a maior concentragdo do patriménio cultural edificado do Municipio, além de
trechos da orla maritima da cidade dotados de raro valor paisagistico e espagos publicos.
Os “incentivos” legais para o desenvolvimento da area central foram, no entanto, no
sentido de aumento dos indices de ocupacdo, 0 que parece contraditorio com a
capacidade vidria da area, que ja é bastante limitada.

Cabe destaque particular entre os usos do solo da area central ao comércio atacadista.
Este uso é bastante conflitante com o aproveitamento ambiental e paisagistico do Riacho
Pajeu, além de notadamente impactar na mobilidade urbana da area central. Atualmente,
permanecem na area principalmente o comércio atacadista de menor porte, ndo havendo
autorizagcao de novos alvaras (desde 1978). O comércio atacadista vem se consolidando
na BR116.

Turismo

As atividades de turismo sdo consideradas como uma cadeia que se vincula ao uso
comercial e de servigcos (chegando a ser considerado como a “industria do turismo”) e que
gera centralidades. Em Fortaleza as atividades relacionadas ao turismo (locais de
entretenimento, hotelaria e gastronomia) estdo essencialmente localizadas nos bairros
Praia do Futuro, Aldeota, Meireles e Praia de Iracema. As atividades relacionadas com
produgédo do mercado imobiliario (empreendimentos residenciais de servico e hoteleiro)
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encontram-se concentradas no setor leste da cidade e, devido ao esgotamento e custo
elevado dos terrenos na regido, existe a tendéncia de ocupacédo dos bairros mais
periféricos (a sudeste) e da verticalizacao de bairros consolidados como Joaquim Tavora
e Fatima (mais centrais).

Os demais usos e suas predominancias na Cidade

O uso residencial

O uso residencial é o uso predominante, exceto por algumas regides muito especializadas
ou de comércio, ou de industria, todos os bairros do municipio em seu interior apresentam
caracteristicas residenciais.

O uso industrial

A ocupacao industrial apresenta-se dispersa pela malha urbana encontrando-se algumas
areas com concentragcao de industrias, tais como a zona industrial da Francisco S&, o
centro da cidade o Distrito Industrial Il (situado na divisa dos Municipios de Fortaleza e
Maracanau) e a zona industrial do Mucuripe. Atualmente ha uma tendéncia de dispersao
grandes industrias em direcéo aos distritos da Regiao Metropolitana, e mais recentemente
para outros nucleos no interior do estado.

A area industrial da Francisco Sa foi historicamente uma zona industrial importante, que
concentrava parte das industrias existentes na regidao destacando-se as industrias
oleaginosas, metalurgicas e téxteis, transformando as avenidas Francisco S&, Theberge e
Sargento Herminio em corredores de atividades comerciais e de servigos, com expressiva
movimentacado, o que ensejou a formagdo de uma rede bancéria de servigos e apoio.
Atualmente muitas destas estruturas industriais encontram-se ociosas e subutilizadas,
algumas passando a serem utilizadas como depdsito de grandes empresas.

O centro da cidade concentra varios estabelecimentos industriais de pequeno porte, a
maior parte artesanal e de distribuicdo espacial descontinua. As gréaficas representam
uma grande propor¢ao dos estabelecimentos industriais.

Existe ainda de forma bem distribuida pela cidade um grande numero de industrias de
pequeno porte, como as graficas, metalurgicas e tecelagens. E bastante caracteristica a
distribuicdo da industria do vestiario nos bairros Pici, Maraponga e Antdnio Bezerra.

Na zona industrial do Mucuripe, localizado junto ao porto, encontram-se companhias
distribuidoras de petréleo, moinhos de trigo e outras industrias ligadas a produtos de
importacéo e exportacéo. Atualmente a area é objeto de grandes debates, existindo nesse
territério alguns conflitos de uso e grande perspectiva de transformacao pela relocagcéo de
parte do patio de Tancagem da Petrobras e das outras distribuidoras. Os grandes
investidores da area (Companhia Docas, Petrobras, Moinhos e empresas distribuidoras)
tém o interesse no fortalecimento da area como Porto Comercial. Por outro lado, existem
ainda outros interesses na area: de um lado, as comunidades populares do Serviluz e
Farol Encantado, que lutam pela regularizagdo fundiaria, do outro, grupo interessados na
preservacédo ambiental da Praia Mansa®*.

Os usos institucionais distribuem-se na cidade, sao ocupados por equipamentos de lazer,
de saude e educacdao. Grandes espacos institucionais de uso publico, no entanto,
representam barreiras a ocupacédo e a integracao da malha urbana. Sao exemplos: a
aeroportudria e as grandes areas institucionais pertencentes as Forgcas Armadas.

* Conforme anélise do “Estudo de Impacto Ambiental do Programa de Transporte Urbano de Fortaleza” (PMF,
2002).
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Usos rurais

Com relacdo aos usos rurais, embora 0 municipio seja considerado como 100% urbano,
no sul do Municipio (Ancuri, Pedras, Jangurussu e Mondubim) existem muitas glebas
vazias e as caracteristicas tipolégicas das ocupacdes séo de areas de transicao entre os
usos urbanos e os agrarios.

11.3.2.2. Ocupacao do Solo
Caracteristicas Gerais quanto a ocupacao do solo em Fortaleza

Fortaleza expandiu-se horizontalmente sobre o territério e a andlise dos mapas de
densidade demogréfica ilustra a evolugdo da ocupacdo do territério (ver Caderno de
Mapas - Mapas 31abcd).

Como ja comentado a partir do nucleo central, a ocupacao do territério seguiu na area
oeste, (area mais pobre do municipio), e no sentido leste de seu territdrio (vetor
predominante de crescimento a partir da década de 1970).

Grandes concentragdes demograficas do municipio estdo ocupando areas inadequadas
do ponto de vista ambiental e da oferta de infra-estrutura, contraditoriamente, areas com
quantidade satisfatéria de infra-estrutura sdo ainda permeadas de vazios urbanos. Essa
contradicao tem como explicagdo um crescimento disperso, patrocinado em alguns casos
pelo poder publico (ao realizar investimentos como conjuntos habitacionais na periferia e
estruturas institucionais em grandes areas) e motivado pela especulagéao da terra urbana.

A cidade de Fortaleza é predominantemente horizontal, apesar de apresentar alguma
verticalizagdo na area central desde a década de 1940, somente inicia um processo de
verticalizagdo do solo, nos ultimos trinta anos, concentrado no setor leste, comeg¢ando
com prédios de apenas trés pavimentos, progredindo para enormes e modernos espigoes
(ver Caderno de Mapas, Mapas 42ab).

Atualmente, ha um movimento desenfreado de capitais em direcdo a essa
verticalizagdo do solo urbano de Fortaleza, notadamente na Praia de
Iracema, Aldeota, Meireles, Papicu, Cocé e adjacéncias (SILVA, 2001).

Os indices propostos pela legislagao (Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo de 1996) legitimam
a tendéncia de verticalizagao do Municipio. Excetuando as areas de protecdo ambiental e
areas com menos concentracdo de infra-estrutura predomina no municipio, o gabarito
maximo de 48 m. Para a area leste, nas proximidades das areas reconhecidas como
centralidade da Bezerra de Menezes e Messejana o gabarito maximo é de 72 m.

A zona leste apresenta a populacdo de mais alta renda, com altos indices de
aproveitamento e ocupacgado (intensa verticalizagdo), grande numero de veiculos
cadastrados e maior quantidade de deslocamentos do Municipio, principalmente na area
formada pelos bairros do Meireles, Aldeota, Joaquim Tavora, Fatima e Papicu. Isso indica
para a necessidade de adequar os indices de aproveitamento a oferta de sistema viario e
ao tipo de prioridade que se planeja para o transporte coletivo nessa area.

O Programa PAR, da Caixa Econémica Federal, desde o ano de 1999, vem favorecendo o
inicio da verticalizagéo dos setores sul e sudoeste, sendo até o momento 4.288 unidades
residenciais construidas, ver Figura 11.3.2.2. A partir de dados obtidos na Caixa Econémica
Federal® sobre programa PAR em Fortaleza, constata-se que a maioria dos
empreendimentos, sao:

% Conforme consulta junto aos funcionarios da Caixa Econémica Federal, em 2005.
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- de grande porte (contemplando entre 50 e 100 unidades de habita¢ao);
- do tipo apartamento com até quatro andares;
- de localizagbes periféricas;

- para beneficiarios com rendimentos entre 4 e 6 SM, na maioria dos casos.
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Figura 11.3.2.2 — Numero de Investimentos do PAR(2000-2004). Fonte: Dados do GIDUR/FOR 2005.

Segundo representantes do setor imobiliario a implementacdo de projetos do PAR em
bairros mais distantes abre espaco para que investidores privados passem a investir em
areas proximas.

A ocupacao do solo segundo as legislacoes

Embora o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR, 1992)
tenha previsto a aplicagdo de uma série de instrumentos urbanisticos (Solo Criado; IPTU
Progressivo e Relatdrio de Impacto do Sistema Viario - RIST) apenas o RIST chegou a ser
efetivamente implementado.

A Lei de 1992 estabeleceu indice de aproveitamento 1 para todo o municipio, sendo
aplicado o solo criado ao permitir indices maximos maiores que 1. Como o instrumento
nao foi efetivamente aplicado, a Legislacdo de Uso do Solo de 1996 legitimou os indices
maximos sem as contrapartidas estipuladas pelo solo criado, ampliando o potencial de
verticalizagdo para algumas dreas, entre as quais para a area leste.”®

A Lei de Uso e Ocupacgéao do Solo (LUOS, 1996) que seguiu ao plano e estabeleceu os
diversos parametros previstos no Plano Diretor foi bastante alterada por decretos

36 Mesmo sem a aplicacdo do solo criado ja existem indices de aproveitamento igual a 3,0, por exemplo, em
determinadas zonas (como nos bairros Aldeota e Meireles), os quais devem ser reavaliados, considerando a
mobilidade urbana como fator predominante para a garantia da qualidade dos deslocamentos e do
desenvolvimento econdémico.
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complementares. Muitas destas alteragbes deram-se sem estudos urbanisticos
especificos atendendo por vezes a interesses pontuais. Assim, permitiu-se que em alguns
trechos especificos os indices de aproveitamento tenham sido elevados, possibilitando a
verticalizacao de areas caracterizadas por grande fragilidade ambiental.

Em Fortaleza é adotada, além da taxa de ocupagéo e do indice de aproveitamento, a
fracdo ideal do lote, que permite criar uma relacdo entre infra-estrutura existente e
densidade. Esse indice serve para controlar o numero de unidades dos
empreendimentos/casas ou apartamentos/servicos e esta relacionado com a quantidade
de intra-estrutura instalada na area. Essa fracdo determinara o numero de unidades que
poderao ser construidas. A equacao estabelece que quanto maior a fragcdo estabelecida
para o lote menos habitagdes podem ser construidas®’.

A proposta da fragdo do lote, presente no PDDU de 1992, é reforcada na LUOS de 1996
que, ao diferenciar os indices de aproveitamento, acentua a questao de privilegiar areas
de padrao mais elevado. Além disso, para o calculo do indice de aproveitamento, na area
construida ndo esta contabilizadas as areas comuns, o que gera a possibilidade de
concretizar indices de aproveitamento reais bastante superiores que o estabelecido na
LUOS.

Ocupacoes diferenciadas

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Fortaleza (PDDU-FOR,1992) reconhece o
processo de uso e ocupacao diferenciados do solo urbano, ao considerar na lei os
Conjuntos Habitacionais de Interesse Social e os Assentamentos Espontaneos (favelas).

O Plano traz ainda os conceitos de Pdlos Geradores de Trafego e Equipamentos de
Impacto, que prevéem a analise de interferéncia certas edificacdes ou empreendimentos,
no trafego e na estrutura urbana. Os Pdlos Geradores de Trafego serao tratados no que
se refere aos impactos desses empreendimentos no Capitulo de Mobilidade Urbana (ver
11.4).58

Assentamentos irregulares

Em relag@o a ocupacao do solo os assentamentos irregulares de Fortaleza sdo horizontais
(predominam tipologias de um ou dois pavimentos), localizados em areas publicas ou
privadas e grande parte deles em areas ambientalmente frageis ou de risco.

Embora as areas de preservagcao ambiental do Municipio representem uma parcela
significativa do territério nos ultimos anos parte dessas areas vem sendo ocupada por
ocupacoes irregulares.

A ocupacao de areas verdes, margens dos recursos hidricos - principalmente nas bacias
do Maranguapinho, Ceara e Cocé e areas de dunas, representam significativa perda de
reservas naturais e danos ao meio ambiente. Além disso, muitas destas areas apresentam
condigdes insatisfatérias de infra-estrutura.

Conjuntos Habitacionais

Os conjuntos habitacionais ocupam grandes areas, e concentram um grande contingente
populacional. E a solugdo para a populagédo de renda baixa e média que deseja adquirir a
“casa propria”, em geral as unidades residenciais — unifamiliares ou de apartamentos —,
sdo de metragem reduzida, com baixo padrdo construtivo e localizados em areas

570 calculo é: o nimero de unidades = (area do terreno x indice de aproveitamento) / fracdo do lote.
% Os mecanismos legais presentes em lei devem ser aprimorados para que a administragdo municipal tenha
um maior controle na ocupacao e na mitigacao dos impactos causados por esses tipos de equipamento.
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periféricas do Municipio. Cabe destacar que 0s primeiros conjuntos construidos no
Municipio, como o Conjunto Ceara e o Conjunto José Walter, possuiam boas qualidades
de areas publicas e foram mais direcionados a classe média.

Condominios fechados

Embora o Plano Diretor (PDDU-FOR, 1992) considere a tipologia de condominios
horizontais fechados, a dimensao dos lotes esta condicionada pela dimensao maxima do
lote, que é de 10.000 m? — estabelecida pela Lei de Parcelamento de 1979. Assim, os
condominios fechados sé@o caracterizados por uma concentragéo limitada de unidades
habitacionais (entre 10 e 20).

Os condominios fechados, considerados como um padrdao de ocupagao segregador do
espaco urbano e de “enclausuramento” das atividades e areas de convivio resulta, de
certa forma, da busca por seguranca e qualidade de vida, em geral de familias de classe
média.

Apesar de ser uma tendéncia recente de ocupacédo do solo em Fortaleza, em 2002 ja

existiam mais de 100 condominios residenciais, quase todos eles localizados a sudeste
(FUCK JUNIOR, 2002).

Atualmente areas da cidade que tradicionalmente concentram populagédo de menor poder
aquisitivo também comecam a apresentar condominios fechados, nesses casos,
implantados em menor proporcao de areas e com unidades habitacionais também
menores. No entanto predominam os condominios fechados com unidades de maiores
areas, em areas de grande apelo do mercado imobiliario (exemplo: bairros Agua Fria, e
Dunas).

A tendéncia de condominios fechados é também uma realidade nos demais municipios da
Regiao Metropolitana. Nestes por haver grande flexibilidade nas legislagdes urbanistica
sé&o permitidos condominios de areas muito maiores que se caracterizam como grandes
loteamentos fechados, sem dreas ou vias publicas e cercados de grandes muros que 0s
isolam e segregam da cidade. Embora seja mais forte a tendéncia de expansao no sentido
do eixo leste, através dos municipios de Aquiraz e Eusébio (que apresentam condominios
do tipo “Alphaville”), essa tendéncia é também observada em municipios do oeste e sul
(Caucaia e Maracanau). Esses ultimos caracterizados por lotes de menores dimensoes e
de carater mais popular.

Areas de valor histérico, cultural e paisagistico

Pode-se observar que o rapido crescimento da cidade de Fortaleza e um ensejo
permanente pela modernizagdo condicionaram ao processo de desenvolvimento urbano
da cidade uma desvalorizacao das acdes de preservacao das areas de valor histdrico,
cultural e paisagistico.

Pelas determinacdes do Plano Diretor em vigéncia (PDDU, 1992) o patrimbnio historico-
cultural figura de forma dispersa ao longo de todo o conteudo da lei. Nao existe uma
regulamentacédo especifica e 0 zoneamento nao define zonas especiais de protecdo ao
patriménio. O plano estabelece as areas de Interesse Urbanistico, que correspondem a
areas predominantemente edificadas, localizadas em quaisquer das macrozonas, que em
funcdo de sua importancia histdrica, paisagistica e cultural requerem tratamento
especifico.

A prefeitura alterou o zoneamento da Praia de Iracema, por meio da Lei n°. 7814 de 1995,
que regulamentou a area de interesse urbanistico, subdividindo area em setores com
regras de ocupacgao diferenciadas. Apenas parte da faixa proxima a praia foi considerada
como area de preservagao; o setor que incluia o Pogo da Draga e a area onde seria
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localizado o Centro Cultural Dragao do Mar foram considerados de revitalizagao urbana, o
que tornava possivel a derrubada de construgdes antigas e sua substituicdo por
edificacdes de até 16 andares.

Embora a area central represente o conjunto de maior interesse e concentre o maior
numero de edificagbes tombadas individualmente, ndo existe nenhuma legislacao
especifica que valorize a politica de preservagao.

E considerado limitado o nimero de conjuntos de edificacdes histéricas de valor que
sejam passiveis de restauro integral. Entretanto em diversas areas da cidade de Fortaleza
podem ser localizados exemplares da arquitetura que representam formas de ocupagdes
particulares da cidade ao longo de seu processo de urbanizacéo.

Entre bairros que merecem algum destaque podemos citar: o Centro, a Praia de Iracema,
Jacarecanga, Benfica, Messejana e Parangaba. Entre as tipologias podemos destacar
uma grande variedade de residéncias situadas em bairros como a Aldeota, Jacarecanga e
Centro; as antigas fabricas e vilas operarias, situadas no setor oeste (Jacarecanga/Carlito
Pamplona). As antigas chacaras e remanescentes da ocupacgéo rural em bairros como
Benfica, Mondubim. Os conjuntos historicos dos bairros Parangaba e Messejana —
nucleos de formacao antigos —, e da area central — ocupacéao histérica e antiga da
cidade. Além de antigos caminhos de acesso a cidade, como é o caso do corredor da Av.
do Rio Branco.

A desvalorizacao de certas areas da cidade tem garantido a preservacao de alguns destes
exemplares, muitos em estado de abandono (na area central e na Jacarecanga). No caso
das areas valorizadas (na Aldeota particularmente), a grande valorizagao fundiaria e a
pressao por verticalizagao acarretam na demolicdo de um grande numero de edificagoes,
num processo bastante acelerado de transformacao morfolégica.

Em outras situagdes, a propria pressao estabelecida pelo sistema viario e pela valorizagao
comercial favoreceu a descaracterizacdo e adaptacdo das edificacbes. O Centro, a
Parangaba e a Messejana embora concentrem conteudos histdricos significativos, sao
também apontados com areas de urbanizagao prioritaria, devido a concentragéao comercial
e de servigos, o que significa na legislacdo a adocédo de gabaritos elevados para estas
areas.

Atualmente, sao 4 tombamentos em nivel federal, 21 em nivel estadual e 13 em nivel
municipalsg. A falta de um inventério completo de patriménio na cidade limita a definicao
de uma legislacédo estratégica para a preservagdao do patriménio histérico e cultural. O
Municipio prepara-se para iniciar um inventario completo — ja planejado nas atividades da
Fundacgao de Cultura do Municipio. Em janeiro de 2006 foi decretado o tombamento de 14
bens pelo municipio. Neste processo foram selecionadas edifica¢cdes de varios bairros da
cidade. Até entdo, a grande maioria dos bens tombados estava na area central que
apresenta maior potencialidade para a preservacao do patriménio historico, por concentrar
imoveis significativos de valor arquiteténico. Destaca-se que ndao ha nenhum tombamento
de conjunto ou perimetro urbano.

Por serem caracterizadas por processos de formacgéao histdrica, os territérios mais antigos
da cidade como os bairros da Messejana e Parangaba, concentram varios conjuntos
habitacionais que dispdem de uma infra-estrutura consolidada.

Existe atualmente uma demanda pelo fortalecimento da identidade particular dos bairros
da cidade, que pode ser conquistada a partir de ag¢des de preservacdo de locais
especificos. Nesse sentido, estd sendo promovida uma politica de valorizacao e ocupacao
de algumas destas edificacdes. Este tipo de acdo parece ser de fundamental importancia
para o fortalecimento da cultura de patrimdnio para a propria populagéao.

% Fontes: Secretaria da Cultura do Estado do Ceara (SECULT); Instituto do Patriménio Histérico e Artistico
Nacional (IPHAN); Fundo Estadual de Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico (FUNCET), 2006.
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11.3.3. PARCELAMENTO DO SOLO

O parcelamento do solo, que se da sob as formas de loteamento e desmembramento, sdo
operacoes realizadas em areas urbanas (ou de expansao urbana) seja pelo poder publico
ou por particulares, realizados mediante projeto aprovado pelo 6rgao municipal
competente.

O parcelamento do solo esta condicionado, principalmente, a estrutura viaria existente,
aos recursos hidricos, ao planejamento da expansdo urbana, bem como, pelas
caracteristicas da estrutura fundiaria (areas urbana ou rural, publicas ou privadas,
regulares ou irregulares), sendo determinado por Lei especifica (Parcelamento, Uso e
Ocupacgao do Solo Urbano de 1979). O uso e ocupagado determinados para a area,
também estabelecem parametros para o parcelamento do solo (Lei de Uso e Ocupacgao
do Solo de Fortaleza de 1996).

11.3.3.1. Estrutura Fundiaria

O plano diretor de 1992 (PDDU/FOR)65 define Fortaleza como area urbana em todo seu
territério, ndo existindo mais, portanto, area rural no municipio (apesar de, ainda hoje,
alguns locais apresentarem caracteristicas rurais). O parcelamento do solo de Fortaleza
esta proximo de alcancar a totalidade do territério, porém, com areas consideradas como
limitantes da ocupacéo e da integracéo urbana® do municipio, tais como: o aeroporto, o
porto do Mucuripe, as grandes areas institucionais pertencentes as Forgcas Armadas e as
Universidades, as areas de propriedades da Rede Ferroviaria, além das areas de
preservacéo ambiental (margens dos rios Cocé e nos campos de dunas no extremo leste).

O limite das condi¢des fisicas do territorio e a cidade que continuara crescendo definem
um paradoxo ao parcelamento e aos padrdes de ocupac¢ao: como e onde a cidade devera
apresentar maior adensamento populacional e construtivo. A tendéncia existente hoje é de
polarizacao, seja em um extremo a solu¢cao de ocupacao para fins de habitacdo em areas
inadequadas a moradia (margens dos recursos hidricos, areas de dunas e mangues,
terrenos publicos etc.) pela populagdo de baixa renda, sem acesso a cidade urbanizada
(com infra-estrutura e espacos de uso publico), e resultando em degradagédo ambiental;
seja em outro a tendéncia de aparecimento de condominios horizontais e verticais
fechados que oferecem areas de lazer e servicos em ilhas de seguranca, para o desfrute
da populacao de média e alta renda.

A estrutura fundiaria do municipio de Fortaleza apresenta-se, de uma forma geral, com um
baixo numero de areas publicas e uma crescente especulagao fundiaria sobre as areas
particulares, devido, basicamente, a caréncia de areas nas regides com melhor infra-
estrutura ou de interesse do mercado imobiliario.

11.3.3.2. O parcelamento do solo e a evolucao da malha urbana

A malha ortogonal (tracado xadrez) orientou a configuragao da area mais antiga da cidade
(sobrepondo-se, em parte, a configuracao das areas de ocupacao histdrica) e propiciou a
articulacdo dos caminhos de ligacdo do centro com o sertdo, que viriam a ser as vias
radiais. Os caminhos radiais foram sendo ocupados sem a preocupag¢dao de manter a
malha em xadrez. A principio foram ocupadas por lotes de grandes dimensdes (chacaras,

% O IBGE desde 1980 define o territério do Municipio como sendo area urbana.
% O Plano Estratégico do Municipio de Fortaleza (SEPLA, 2003) discorre sobre essas areas limitantes.
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fabricas, entre outros) e com a expansao da Cidade essas foram sendo loteadas segundo
uma matriz em xadrez, paralela as vias radiais.

Assim, 0 mapa de Fortaleza apresenta parte consideravel de seu territério com essa
estrutura ortogonal, nao linear, mas em relacao a cada gleba parcelada (lembrando um
mosaico de malha xadrez).

A configuragcado urbana da area central mantém ainda hoje as caracteristicas definidas
pelo parcelamento do solo de seu nucleo original. As caracteristicas dessa ocupa¢ao sao:
vias estreitas com quarteirbes definidos por lotes também estreitos e profundos no sentido
leste/oeste e uma concentracéo significativa de espagos destinados ao lazer (pragas)
quando comparadas a outras areas da cidade.

A ocupacao da Praia de Iracema deu continuidade ao tracado ortogonal, mas com uma
estrutura fundiaria diferente, devido a sua funcéo de apoio as atividades portuarias. No
entanto, o arraial Moura Brasil situado entre a estacao ferroviaria Joao Felipe e o mar ndo
seguiu a organizacdao da malha e configurou-se como um dos primeiros assentamentos
espontaneos.

As areas do Municipio ocupadas com atividades portuarias, tanto na Praia de Iracema
(final do século XIX e inicio do século XX), quanto no Mucuripe (a partir da segunda
metade do século XX) estabeleceram em seu entorno parcelamento diferenciado, com
areas maiores devido as atividades portuarias e alguns nucleos habitacionais
espontaneos (exemplo o Poco da Draga e o Serviluz).

A valorizacao da faixa de praia inicia nas areas préximas ao centro histérico, ocupadas
pelas atividades relacionadas ao uso de lazer (clubes principalmente) e para habitacao,
numa faixa mais recuada, deslocando-se no sentido leste, atraindo progressivamente a
populacao das classes de maior poder aquisitivo.

Os bairros residenciais que surgem a partir dos anos de 1930, mantém a estrutura
ortogonal/xadrez, mas com algumas adaptacodes, entre outras: o alargamento da estrutura
viaria e uma diminuicdo da proporcao de espacgos de uso publico (sdo exemplos desse
periodo os bairros Jacarecanga e Aldeota).

A partir da década de 1960, os assentamentos espontdneos ganham maior expressao no
territério e de certa forma em resposta a essa pressdao social por moradia que eles
representam, surgiram em seguida os conjuntos habitacionais, localizados, nesse periodo,
em areas mais periféricas (varios inclusive implementados em areas limites do Municipio),
marcados por uma estrutura fundiaria diferenciada e por uma boa proporcéo de espagos
publicos, algumas sendo posteriormente ocupadas.

O setor imobiliario amplia sua atuagao no Municipio a partir da década de 1970, passando
de certa forma a promover a organizagao fundiaria (em geral seguindo a legislacéo),
ampliando as perspectivas de novos loteamentos e empreendimentos através da abertura
de novas vias (entre as quais a Avenida Santos Dumont). O setor atualmente investe em
condominios fechados horizontais e também em menor propor¢cdo os verticais, essa
tendéncia surgiu na ultima década e tende a consolidar-se.

Paralelamente a essa sequéncia histdrica apresentada, considerada a partir da expansao
da area central, aconteceu o parcelamento do solo dos povoados espraiados, que se
adensaram separadamente do nucleo central, sendo atualmente bairros integrados a
malha urbana. As caracteristicas de expansdao desses bairros, no entanto, sao
diferenciadas. Destacaremos como exemplo dois desses bairros, por estarem entre os
oito bairros considerados de urbanizagao prioritaria no PDDU (1992), por sua importancia
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histérica, havendo sido ambos sede de distritos do Municipio, sdo eles: os bairros
Parangaba e a Messejan367.

O bairro da Parangaba caracteriza-se por um parcelamento do solo com lotes uniformes,
na maior parte de sua area. No setor leste do bairro, no entanto, os lotes sdo menores
devido a serem resultantes de parcelamento em antigos terrenos desocupados, além de
uma setorizagdo ortogonal devido ao cruzamento com as vias: Av. Gen. Osdrio de Paiva,
Rua Cbénego de Castro, Av. Godofredo Maciel e Av. Paranjana, e ainda a via férrea.

A area da Messejana apresenta um parcelamento do solo homogéneo e ortogonal, em
sua maior parte. O Conjunto Bandeirantes, no setor sudeste, € uma das excecdes a
regularidade do parcelamento, com lotes menores e maior adensamento populacional. No
setor oeste e leste da lagoa de Messejana, verifica-se um parcelamento do solo com lotes
maiores, que configuram grandes areas vazias, ainda caracteristicas da regiao.

1.3.3.3. A destinacao de areas publicas nas legislacoes de parcelamento do
Municipio

As diversas legislagdes de parcelamentos do solo buscam regular a destinagdo de areas
publicas no Municipio, a fim de serem garantidas areas de lazer, instalagdo de
equipamentos, o convivio social, de qualidade ambiental e também espacos abertos de
transicdo. Essas dareas, no entanto, historicamente no municipio foram ocupadas,
reparceladas informalmente e ainda objeto de concessao a particulares ou instituicbes. O
que levou a que a cidade apresente hoje um baixo numero de pracas e areas verdes;
excetuando a regidao da area central, em que esta a maior proporcdo de pragas do
municipio.

O processo de ocupacgéo das areas publicas pode ser analisado pela comparacao entre
as plantas da cidade do periodo entre 1875 e 1945. Porcbes de areas identificadas como
pracas na planta de 1875 estavam ocupadas por edificagdes na planta de 194568, entre as
quais: o Palacio do Comércio, Banco do Brasil, Correios na Praga da Carolina, Escola
Normal na Praga do Colégio, Liceu do Ceara na Praga do Jacarecanga, Faculdade de
Direito e Caixas D’agua na Praca Visconde de Pelotas, Quartel da Policia Militar na Praga
dos Cap. Mores, Galpdes da RFFESA na Praca Amélia e Capitania dos portos na Praca
da Alfandega. No Cadastro de Bens Imoveis do Municipio de Fortaleza, existem
informacbes relativas a doacdo de areas para a implantagdo de alguns destes
equipamentos.

Vejamos alguns aspectos relevantes da anadlise histérica da regulamentacao especifica de
parcelamento do solo quanto a destinagéo de areas publicas (ndo entrando no mérito das
questdes relativas ao sistema viario e aprovacao dos Ioteamentos)eg.

Cédigo de Posturas de 1932 (Decreto n°. 70) — estabelecia destinagdo de Area Livre
para pragas e jardins, o correspondente a pelo menos 5% da area total na Zona Urbana;
7% na Zona Suburbana e 10% na Zona Rural. E ainda, que as Vias Locais com extensao
maior que 400,00 m deveriam ser interrompidas por largo ou praga que permitisse
inscrever um circulo de 15,00 m de raio.

% Texto base para analise: Relatério de Caracterizagado. Estudo Socioecondmico, ambiental e urbanistico dos
bairros da Parangaba e Messejana (PMF/SEPLA, 2003).

% Segundo andlise do documento “Destinacdo de areas publicas conforme as diversas legislacdes de
parcelamento do solo X uso e apropriagcdo das areas” (SEINF, 2006), tendo como referéncia: a Planta da
Cidade de Fortaleza e Suburbios 1875, Planta da Cidade de Fortaleza de 1888, Planta da Cidade de Fortaleza
de 1931/1932 e o Levantamento Aerofotogramétrico do servico Geografico do Exército de 1945.

% A analise tem como base o documento “Destinacéo de areas publicas conforme as diversas legislagbes de
parcelamento do solo X uso e apropriagdo das areas” (SEINF, 2006).
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Nas plantas dos loteamentos analisados ndo constavam, no entanto, quadro de éareas
com a identificagdo do percentual de area livre em relagdo a area total. A indicagao de
pracas correspondia a quadras e pragas conformadas por duas metades de duas quadras
ou a um quarto de quatro quadras ficando contiguas aos lotes, interrompendo as vias. Em
alguns casos os lotes tiveram como unico acesso a area da praga. E em muitos casos a
implantacao do sistema viario, que nao era atribuicao do loteador, se deu secionando as
pracas em duas ou quatro porgoes.

Cddigo Urbano do Municipio de Fortaleza de 1950 (Lei n°. 188/1950) — estabelecia a
destinacdo de Area Livre, definidas como espacos livres (pragas, parques e jardins) a
razao de 40,00 m2 por habitagao prevista para a area a urbanizar, desde que a area fosse
superior a 10.000,00 m2. Previa que quando a area a urbanizar viesse a receber mais de
200 habitagdes um dos espacos livres deveria ter cerca de 5.000,00 m2.

Esta lei previu um “plano de urbanizagdo de terrenos na zona suburbana” no qual seria
reservada uma area correspondente a 10% da area total destinada a formacao de
pequenos bosques, no entanto, esse plano nao foi concretizado.

Os loteamentos analisados, do periodo de vigéncia desta lei, ndo continham em plantas o
quadro de areas com a identificacdo da relagdo entre 0 numero de unidades e area
destinada a area livre. Observou-se que destinagdo das areas de praga, em muitos casos
seguiu a mesma solugcao adotada no periodo anterior.

Cddigo Urbano do Municipio de Fortaleza de 1962 (Lei n®. 2004/1962) definia como
Area Livre, as mesmas condi¢des da lei anterior, exceto por ndo permitir a fragmentacao
da area total em partes de area inferior a 1.000,00 m2. Ainda nesse periodo observa-se
que as plantas dos loteamentos nao traziam o quadro de areas com a identificacao da
relacéo entre o numero de unidades e area destinada a area livre, no entanto, conforme a
andlise dos célculos, realizados em alguns casos, verificou-se que era atendida a relagéo.

Lei do Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano de 1975 (Lei n°. 4486/1975) —
Definiu destinagdo de areas publicas com percentuais diferenciados da area total do
parcelamento, sendo: um maximo de 15% para vias do Esquema Viario Basico, um
minimo de 15% para Areas Livres (pragas, parques, jardins) e um minimo de 5% para
Areas Institucionais (escolas, postos de saude, equipamentos comunitarios etc.).

Esta Lei insere a nocdo das Areas Institucionais, o que deveria contribuir para ndo mais
haver a destinacao futura de areas verdes para esse fim, o que ocorreu com freqiéncia no
periodo anterior, das areas a serem ocupadas com equipamentos de educagao e saude,
entre outros, bem como houve a desafetacédo de areas de sua destinagdo publica e
posterior doacao para diversas finalidades (inclusive, por exemplo, para alguns clubes da
Praia do Futuro) ou areas constantes das plantas do loteamento como praca foram objeto
de comercializagdo contando, inclusive, com registros em cartorio em nome de
particulares.

Lei do Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano de 1979 (Lei n®. 5122/1979) e
Legislagdes Complementares — apresenta relevante importancia a andlise por estar ainda
em vigéncia quanto ao parcelamento do solo (observadas disposi¢cdes da Lei n°. 7987/96
— Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Fortaleza).

A lei determina que da area total objeto do plano de parcelamento sera destinado um
percentual total de 40%, para Sistema Viario, Areas Livres, Areas Institucionais,
observados um minimo de 15% para Areas Livres (pracas, parques, jardins) e de 5% para
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Areas Institucionais (escolas, postos de salde, equipamentos comunitérios, etc.). Alterado
posteriormente para 45% o percentual de doagao passou a incluir o percentual minimo de
5% para implantagdo de Programas Habitacionais de Interesse Social.

De acordo com a Lei no 5532/1981, desmembramento de gleba que nao foi objeto de
loteamento esta sujeita a doacao de 15% de Area Livre e 5% de Area Institucional.

Conjunto Habitacional de Interesse Social (Lei n° 5234/1979) — no que trata de
Conjunto Habitacional de Interesse Social estabelece que da area total objeto do plano de
parcelamento de conjuntos habitacionais com unidades unifamiliares, sera destinado um
minimo de 33% para Sistema Viario, Areas Livres e Areas Institucionais sendo um minimo
de 10% para Areas Livres (pragas, parques, jardins e outras destinagbes da mesma
natureza) e o de 4% para Areas Institucionais (escolas, postos de saude, equipamentos
comunitarios, etc.), ficando estabelecido que quando a area destinada ao sistema viario
n&o atingir o indice de 19%, a area necessaria para complementar sera adicionada as
Areas Livres. E que nos casos de conjuntos multifamiliares o percentual de areas publicas
devera observar o percentual estabelecido na Lei n®. 5122.A/79. No caso nao se aplica ao
conjunto de interesse social a disposicdo de doagcao dos 5% destinada a implantacéo de
interesse social.

Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano - PDDU/FOR (Lei n°. 7061/1992) - Referente
aos parcelamentos anteriores a especificacdo de destinagcdo de areas institucionais, o
plano define que poderdo ser instalados equipamentos comunitarios em area verde
(quando nao existirem areas institucionais no loteamento), sendo que a taxa de ocupacgéao
nao podera ultrapassar 20% da area verde, devendo o restante da area ser objeto de
urbanizac&o.”

Lei de Uso e Ocupacao do Solo de Fortaleza — LUOS (Lei n°. 7987/1996). Esta lei
manteve em vigor os dispositivos das Leis n°. 5122/1979 e complementares e da Lei n°.
5234/79, quanto ao parcelamento do solo, a excecado do lote minimo, que passou a ser
definido pelas microzonas ou zona especial.

A LUOS inclui um capitulo especial para conjuntos Habitacionais de interesse social e
outro para Aglomerados Populares. Estabelece parametros especiais para o parcelamento
destinado a Reassentamentos para Aglomerados Populares, observada a area verde
minima de 10% da éarea, além da necessidade de estudo sobre a area para implantacao
de equipamentos comunitarios para assentamentos com mais de 100 unidades e o lote
minimo de 60,00 m2 de area, observada a testada minima de 4,00m.

Nota-se que a lei aplica o conceito de reassentamento para aglomerados populares e nao
de urbanizacao com reassentamento quando for o caso, por exemplo, em areas de risco.
Entende-se que hoje seria um conceito nao satisfatério dentro dos preceitos da legislacao
federal vigente (Estatuto da Cidade, lei 10.257, de 2001).

Diretrizes adotadas pelas legislacoes

- Localizacdo das Areas Verdes (Livres) — adotou-se, apds a publicacéo das legislacées
de 1979, como diretriz basica para a localizagdo de areas verdes que essas sejam
correspondentes com as areas de preservacdo dos recursos hidricos, objetivando a
implantacao de um sistema linear de parques urbanos, e as areas de maior concentracao
de vegetacao de porte arbéreo.

" Ver artigo 82, paragrafo 1. do PDDU/1992.
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A idéia de um sistema linear de parques urbanos, no entanto, nao resistiu ao processo de
ocupacao sistematica destas areas por assentamentos irregulares de populagcao de baixa
renda.

- Localizacdo das Areas Institucionais — adotou-se como diretriz a destinacdo em locais
altos e de facil acesso.

Essas areas em parte foram realmente ocupadas com equipamentos comunitarios, mas
algumas foram repassadas pelo poder publico, por doagdo ou concessao de uso, para
instituicbes de natureza diversificada; e outras foram ocupadas com assentamentos
irregulares.

- Conjuntos Habitacionais de Interesse Social — no periodo entre 1985 e 1995 Verificar se
esse periodo estarealmente correto [1985- 1995] adotou-se o procedimento de nao
submeter a aprovacédo da PMF projetos de conjuntos implantados pela COHAB, PROAFA
e mesmo COMARB (atual HABITAFOR), principalmente casos de mutirbes habitacionais
(inexistindo inclusive copias das plantas no Cadastro de Loteamentos da SEINF).

Em alguns conjuntos promovidos pela COHAB e COMARB,
posteriormente submetidos a andlise da PMF para regularizagdo entre
1995 e 1996, verificava-se que tinham sido atendidas disposi¢coes da Lei
n2. 5234/79, quanto ao sistema viario e destinacao de areas publicas, ndo
sendo atendido o lote minimo de 125,00m2 (SEINF, 2006).

Os projetos posteriormente submetidos a andlise da PMF, ndo foram regularizados por

apresentarem divergéncias com a situacao implantada71.

Entre 1996 e 2000 os projetos destinados a habitagdo de interesse social,
promovidos pela COHAB/SEINFRA, COMARB e SERs, passaram a ser
submetidos a andlise da PMF, por exigéncia da Caixa Econémica
Federal, tendo recebido apenas a aprovagdo como Reassentamento para
Aglomerado Popular ou Conjunto Habitacional de Interesse Social, a nivel
de analise de orientagao prévia, pelo IPLAM e apds 1999 pela SMDT, nao
sendo submetido aprovacdo definitiva pela SPLAM e apds 1997 pelas
SERs (SEINF, 2006).

Somente apdés o ano de 2001, os projetos destinados a conjuntos habitacionais de
Interesse social e reassentamentos populares do Municipio passaram a ser submetidos a
todas as etapas de aprovacao, devido a exigéncia da Caixa Econémica Federal - CEF

Referente aos parcelamentos anteriores a especificacdo de destinacdo de &areas
institucionais o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano - PDDU/FOR (Lei n®.
7061/1992) define que poderao ser instalados equipamentos comunitarios em area verde
(ndo existindo areas institucionais no loteamento), sendo que a taxa de ocupagédo nao
podera ultrapassar 20% da area verde.

A ocupacao de areas publicas

Embora as diferentes legislagcdes de parcelamento do solo, desde 1932, tenham tratado
de organizar a ocupacdo do territério prevendo a individualizagdo de um percentual
especifico ao espaco publico essas medidas nem sempre foram incorporadas pelos
loteadores e em algumas situacbes nem mesmo pela administracdo publica de
determinados periodos.

Os bens patrimoniais do Municipio (ver Caderno de Mapas, Mapa 40), segundo pesquisa
cartoraria 2, totalizam 2.614 imoveis, estando a maioria deles localizados nas regionais VI

" Em geral ou nao atendiam quanto & reserva de faixas para o alargamento e implantacéo de vias do sistema
viario basico ou as de destinagéo publica ja estavam ocupadas.
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e V (810 e 517 respectivamente). Do total de bens patrimoniais 39,8% constam como
“invadidos” e 12,6% como “ocupados por terceiros”.

As areas publicas da Unido sdo areas de pressao para ocupacdes. Nas faixas de orla
ocorre a ocupacao promovida pelas “barracas”, a maioria em situacdo irregular, e em
algumas regides do litoral de Fortaleza grandes e antigas ocupacdes de assentamentos
habitacionais73, além de algumas em area de risco. No que diz respeito aos bens
patrimoniais ocupados e os ainda desocupados; conjuntos habitacionais do municipio; e
areas parceladas regularmente sobre o ponto de vista do Municipio.

A atual gestdo inicia uma série de ag¢des de regularizacdo fundidria realizadas pela
Fundacdao de Desenvolvimento Habitacional de Fortaleza — HABITAFOR, dentre elas
estdo a regularizacao fundiaria de assentamentos populares aprovados no Orgcamento
Participativo, num total de seis grandes comunidades: Pirambu e Barra do Ceara
(Regional 1), Couto Fernandes (Regional Ill), Vila Cazumba (Regional VI), Parque Santa
Filomena (Regional VI) e Parque Santa Maria (Regional VI); e a regularizagcao fundiaria de
28 conjuntos habitacionais construidos em regime de mutirdo de um total de 51
construidos desde 1988. Quanto aos novos Conjuntos Habitacionais a atual gestao tem
trabalhado com a diretriz executar as atividades de regulariza¢do fundiéria paralelamente
com as obras, evitando a producdo de novos conjuntos irregulares. Ha que se falar
também da comunidade do Serviluz que juntamente com o Pirambu estdo inseridas no
Projeto Orla e serao regularizadas em parceria com a Secretaria do Patriménio da Uniao.

O Fundo de Terras, criado em 1989 estabelecendo a obrigatoriedade de destinacao de
5% (cinco por cento) das areas dos loteamentos para construgcdo de moradias de
interesse social, foi administrado por secretarias diferentes desde sua criagao, passando a
gestdo das Secretarias Executivas Regionais quando estas foram criadas em 1997.
Grande parte dos Conjuntos Habitacionais construidos pela prefeitura utilizou areas do
Fundo de Terras. A atuagcado da Prefeitura frente a questao da irregularidade fundiaria ao
longo dos anos ndao contou com um controle urbanistico e tributario eficaz. Mesmo que
essa situacao esteja comecando a mudar serao necessarios investimentos e vontade
politica, ndo somente para garantir judicialmente a posse, mas também para a
implementagao de programas de urbanizagao.

Vazios Urbanos

A identificacdo dos lotes urbanos vazios é de extrema importancia no processo de
planejamento da Cidade e demanda pesquisa especifica. A identificacdo e andlise dos
vazios urbanos em Fortaleza € imprescindivel para a compreensdo dos espacos de
crescimento da cidade, bem como, nos casos que caracterizem o0 ndao cumprimento da
funcéo social da propriedade, em lotes que estejam sendo objeto de especulagédo no
mercado de terras ou venham a ser caracterizados como em abandono, sejam passiveis
de implementacao do parcelamento e edificagdo compulsorios (CF 182, paragrafo 4.9):

Seréao entendidos como vazios urbanos passiveis de implementacao dos instrumentos de
inducéo do Estatuto da Cidade (2001):

” Fonte: COMARB, 2005. A Comissdo Municipal de Atualizacdo e Regularizacdo dos Bens Iméveis
(COMARB) foi criada por decreto em 1999, tendo como objetivo Identificar e regularizar os bens publicos da
PMF.

3 O Projeto Orla do Governo Federal, em Fortaleza objetiva também a regularizacdo fundiaria das terras da
Unido. Ha trés areas ja identificadas: Serviluz, Praia do Futuro e Mucuripe. Foram, ainda, identificadas pelo
projeto 94 areas de riscos, envolvendo cerca de 20 mil familias. (http://www.fortaleza.ce.gov.br/imp)

> Déficit Habitacional no Brasil: Fundacdo Jodo Pinheiro, Centro de Estatisticas e Informacdes / Min. das
Cidades. 22. Ed. — Belo Horizonte, 2005.
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- Iméveis edificados nao ocupados em area com infra-estrutura, a perda de populacéo e
atividades dessa regido nas Uultimas décadas, resultando em infra-estrutura e
equipamentos urbanos sub-utilizados, além de contribuir para a degradacéo da area.

- Iméveis ndo ocupados em regides com infra-estrutura e que estejam em evidente
situacdo de especulagao imobiliaria (deve haver critérios para a definicado desses, entre os
quais: o proprietario possuir outros imoveis na Cidade e constar da relacao da divida ativa,
por exemplo).

A metodologia que estd sendo desenvolvida para o levantamento dos vazios urbanos em
Fortaleza considerou, até o momento, o seguinte procedimento:

O cadastro da Secretaria de Financas gerou uma lista de glebas a partir de 10.000 m?,
dessa lista foram filtrados somente aqueles indicados como “nao edificado” no Cadastro
Técnico do Municipio de Fortaleza — Boletim de Informagdes Cadastrais. Essas glebas
foram mapeadas sobre a base municipal disponivel (1996). E importante destacar que a
area central e de expansdao do centro demandam atencao diferenciada, devido a sua
intensa ocupagé@o, mas com alguns vazios ainda incrustados ou lotes edificados que nao
estejam ocupados, com vazios em terrenos com areas inferiores a 10.000 m?.

Utilizando os mesmos procedimentos pode-se, ainda, construir uma lista mais ampla, com
imoveis edificados e nao edificados, para o mesmo processo de identificacao cadastral
(podendo considerar nesse caso, ainda, aqueles com um montante significativo de divida
ativa) e visual para mapeamento. Sera necessario o cruzamento com o cadastro de
proprietarios para identificar os terrenos com divida tributaria para negociacao em relacao
a sua insercao para parcelamento compulsério.

Esses levantamentos sobre a base cadastral suprem em parte a realizagdo de um
levantamento especifico mais amplo. Com essa metodologia chegaremos ao montante
bruto de glebas vazias com localizagdo de infra-estrutura.

Infere o conceito de vazio urbano também as areas sub-utilizadas (ocupadas
parcialmente, aquém de seu potencial construtivo ou de ocupac¢ao, como por exemplo:
edificios na area central apenas com o térreo ocupado com o uso comercial ), que nao
cumprem a funcdo social. Essas definicbes, no entanto, dependem de estudo
administrativo-financeiro cuidadoso, que tenham em conta a relagdo entre o numero de
areas de mesma propriedade na mesma situacdo e a situacao fundiaria do imével
(propriedade com problemas de titulacao, questées de herancga, dividas tributarias), ainda
consideradas as questdes de uso e ocupagdo — isso podera estabelecer se ha
especulacao imobiliaria, por exemplo. Os imdveis vazios e sub-utilizados impactam no
conceito da fungdo social da propriedade, entendidas essas areas como dareas que
apresentam infra-estrutura e equipamentos urbanos com potencial para 0 seu
adensamento — bem como a identificagédo de imoveis nao parcelados, nao edificados ou
subutilizados, podendo nesses imdveis ser aplicados os instrumentos do Estatuto da
Cidade, entre eles o IPTU progressivo no tempo (respeitada a aliquota maxima de 15%),
lembrando que a importancia do instrumento é sempre urbanistica e social; parcelamento
e edificacdo compulsérios e desapropriagdo com titulos da divida publica. Nao sao
instrumentos de arrecadacao, eis que 0 seu objetivo é a producdo de lotes, de espacos
utilizados, de moradias.

O Estatuto da Cidade foi aprovado no sentido de viabilizar a atuagédo municipal sobre os
vazios urbanos nocivos para fazer cumprir a Fungdo Social da Propriedade Urbana
estabelecendo regras a partir das quais a lei municipal regulara a atuacdo do Poder
Publico Municipal e dos proprietarios de iméveis urbanos.

Cumpre salientar que todos os instrumentos aplicados nos vazios urbanos deverédo ser
averbados no registro imobiliario, 6rgdo que da publicidade a tais gravames que geram o
denominado efeito erga omnes.
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1.3.4. HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL

1.3.4.1. Breve histérico da formacao dos bairros populares de Fortaleza

Na medida em que Fortaleza cresce, sobretudo a partir do final do século XIX quando foi
alcada a condicdo de capital econdmica do Ceara, sao lancadas as bases de uma
estrutura social formada, em grande parte, pela populagéo vinda do interior que participa
ativamente do processo de ordenamento do espaco urbano.

Um crescente contingente de migrantes, premido pelas seguidas secas se estabelece nos
terrenos de marinha, area anteriormente dominada pelas comunidades de pescadores
dando origem as primeiras favelas da cidade de Fortaleza, como a do Outeiro, do Arraial
Moura—Brasil, do Pirambu e do Mucuripe.

No periodo compreendido entre os anos 1930 e 1955, Fortaleza passa por um
crescimento demografico intenso, gerando a expansao de sua area urbana de forma
desordenada e sem infra-estrutura basica, dando lugar a aglomeracdes de edificagcdes
precarias na periferia da cidade com caracteristicas também de favelas. Nesse contexto,
encontramos alguns exemplares em Cercado do Padre Zé (1930); Lagamar (1933); Morro
do Ouro (1940); Varjota (1945); Meireles (1950); Papoquinho (1950) e Estrada de Ferro
(1954).

Aos poucos Fortaleza se estrutura e se integra aos outros estados da regiao, tornando—se
cada vez mais um podlo de atracdo da populagdo migrante, principalmente durante os
longos periodos de estiagem. Isso provocou um direcionamento do crescimento urbano
principalmente para a parte Oeste da cidade, zona de maior concentra¢ao industrial até os
anos 1970, quando foi implantado o Distrito Industrial de Maracanau, desmembrado do
municipio de Maranguape em 19883.

Com a criacao do BNH em 1964, a politica urbana é orientada para construcdo de
grandes conjuntos habitacionais que vao influenciar, sobremaneira, a estruturagdo do
espaco da cidade, alterando sua malha urbana e criando novos focos de concentracao
demografica nas zonas Oeste, Sudoeste e Sul da cidade. O Centro passa a ser disputado
e ocupado pela populagdo de menor poder aquisitivo, uma vez que a elite dominante se
desloca de la para os novos centros de negocios como o bairro da Aldeota e mais
recentemente, para os bairros Edson Queiroz e Cidade dos Funcionarios, na zona Leste
da cidade.

O breve quadro historico acima tem por objetivo contextualizar o fendmeno da formacao
dos bairros populares na cidade de Fortaleza e apoiar a compreensao do perfil socio-
econdmico dos seus usuarios € do quadro do déficit habitacional e inadequagdo de
domicilios que se seguem no presente trabalho.

11.3.4.2. Pressupostos metodolégicos e aspectos conceituais

Para o desenvolvimento do trabalho, foram utilizadas as bases metodoldgicas
desenvolvidas pela Fundac¢ao Joéo Pinheiro’ em sua publicacao “Déficit Habitacional do
Brasil”, enquanto que na leitura e utilizacdo de dados gerais, foram utilizados aqueles
organizados no Plano Diretor de Habitagéo76, desenvolvido pelo Governo do Estado do
Ceara, complementado por fontes disponibilizadas pela HABITAFOR e outras instituicdes
do Terceiro Setor.

A analise se apoia em uma perspectiva socioldgica, em que as demandas habitacionais
séo diferentes para os diversos setores sociais e se transformam com a prépria dindmica

" Plano Diretor de Habitacdo do Estado do Ceara: Secretaria de Desenvolvimento Local e Regional.
Fortaleza, 2005.
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da sociedade, principalmente naquelas com indices de desigualdades extremamente
elevados como a nossa, partindo do principio de que ndao se devem padronizar as
necessidades do habitat para todos os estratos de renda, entendendo que elas nao se
reduzem, simplesmente, aos aspectos materiais da moradia. Essas se envolvem e se
articulam a politicas publicas que abrangem a infra-estrutura urbana basica, equipamentos
urbanos e outras que tratam de dimensdes culturais, individuais, familiares, coletivas,
organizagao social para o trabalho e autonomia de forma integrada.

Portanto, dentro do conceito mais amplo de necessidades habitacionais a metodologia
desenvolvida trabalha com dois segmentos distintos: o déficit habitacional e a
inadequacgéo de moradias. O primeiro compreende a nocao mais imediata e intuitiva de
necessidade de construcdo de novas moradias para solucdo de problemas sociais
especificos de habitacdo. O segundo reflete problemas de qualidade de vida dos
moradores que nao se relacionam ao dimensionamento do estoque de habitacdes e sim,
as especificidades internas desse estoque.

11.3.4.3. Sintese do levantamento

A problematica habitacional

O problema habitacional em Fortaleza esta intimamente ligado a questdao em ambito
estadual devido ao processo historico de migragdo, como colocado anteriormente.
Portanto, concluiu-se ser importante acrescentar o quadro que se segue constando dados
obtidos do levantamento estadual, onde a capital se alinha aos demais municipios,
caracterizados por secundarios e terciarios, de acordo com o seu grau de importancia
econOmica e demografica. Foram escolhidos aqueles mais relevantes dentre os
municipios com populag¢édo superior a 20.000 habitantes, conforme podemos observar no
Quadro 11.3.4.1, abaixo, que descreve a classe de tamanho da populacédo dos municipios
do Estado.

Quadro 11.3.4.1 — Ceara: Classe de tamanho da populagdo dos municipios, 2000

pgéﬁ;g;odg;:r;iw;;is Numero de municipios Populagao residente Pigtigzp;gi%traeclgiziz)no

Estado 184 7.430.661 100,00

Até 5.000 1 4.886 0,07

De 5001 até 10.000 30 228.815 3,07
De 10.001 até 20.000 67 998.680 13,43
De 20.001 até 50.000 62 1.986.632 26,75
De 50.001 até 100.000 18 1.168.000 15,73
De 100.001 até 500.000 5 902.266 12,14
Mais de 500.000 1 2.141.402 28,81

Fonte: PDH, 2005.

Na seqUéncia, considera-se igualmente importante relacionar os critérios para o
dimensionamento das inadequacgdes habitacionais por localizagdo de domicilio, para
facilitar a interpretacdo dos dados explicitados no Quadro 11.3.4.2, abaixo.
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Quadro 11.3.4.2 - Critérios de inadequagao habitacional por localizacdo de domicilio

Componentes da ZONA URBANA ZONA RURAL
Inadequacéao Adequado Inadequado Adequado Inadequado
Abastecimento Rede geral Poco, outro Rede geral, Outro
’ pocgo ou
cisterna
. Canalizada na Ca:;“:gda
AGUA Canalizada propriedade
N em ao menos menos um
Canalizacao um cébmodo
cémodo Nao canalizada
Canalizada
~ . na
Nao canalizada propriedade
Ter
?;ﬁﬁgﬁ':gue Ter banheiro Nao ter ?22?;'{: Nao ter banheiro nem
o banheiro sanitario
Sanitario dele, ter
ESGOTO sanitario)
Rede geral
Fossa Fossa Fossa
Escoamento sFéosti; rudimentar Séptica rudimentar
P Outro Outro
Coletado
Forma de Diretamente = Nao se
’ coleta Nao coletado aplica -
RESIDUOS Coletado
SOLIDOS Indiretamente
Queimado
. . Qualquer outra ou Jogado em Vala, lixao
Destino do lixo Coletado forma enterrado ou quintais
ENERGIA ELETRICA Tem = Tem Nao tem
N&o Tem
Até 3 Até 3
DENSIDADE pessoas Mais de 3 pessoas pessoas Mais de 3 pessoas por
EXCESSIVA Por por Dormitério por dormitério
dormitério dormitério
D%“é'&%gjs Rendimentos Rendimentos Inferiores a
— Inferiores a 3 SM — 3 SM

Fonte: PDH, 2005.

Fortaleza apresenta inadequag¢des habitacionais que se encontram representadas no
Quadro 11.3.4.3 abaixo. Através desses valores representados pode-se avaliar, por
exemplo, que somente 0,55% dos domicilios ndo possui acesso a rede de energia
elétrica, enquanto que 12,62% ainda nao desfruta de abastecimento de agua e desse
percentual, 6,31% se refere ao tipo de agua canalizada. Por outro lado uma grande parte
dos domicilios da capital, 34,16%, ainda nao dispde de coleta de esgoto. Percebe-se
também que 11,15% dos domicilios considerados nao possuem, sequer, unidade sanitaria
e 9,18% deles, ndo possuem destinacéo para o lixo. E importante ressaltar que cada um
dos componentes de inadequacgao deve ser analisado de forma isolada, pois os domicilios
podem estar enquadrados em varios deles, além do que estes dados se referem ao
universo de domicilios efetivamente construidos.
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Quadro 11.3.4.3—- Inadequacéao Habitacional em Fortaleza - 2000

Tipos de inadequacgéo

Acesso a Abastec. Tipo de Coleta de esgoto Auséncia de Dest. do lixo| Domic.
rede de de agua abastec. unidade sanitaria cedidos
energia de agua
elétrica

0,55% [2.902 | 12,62% |66.374 |6,31% | 33.201|36,14% | 190.147 | 11,15% | 58.645 9,18|48.317 (4,46 |5.178
% %

Fonte: PDH, 2005.

A andlise se segue observando a posicao que Fortaleza ocupa na questdo do déficit
habitacional. Este pode ser entendido pela caréncia de unidades habitacionais medida em
quatro variaveis: domicilios improvisados; domicilios alugados; que abrigam familias
conviventes (coabitam o mesmo teto) e aqueles residentes em cémodos com renda
familiar menor que trés salarios minimos. Somados, formam o déficit total. Desse modo,
observa-se no Quadro 11.3.4.4 abaixo, a relacdo dos municipios estudados considerando
os componentes do déficit habitacional descritos anteriormente.

Quadro 11.3.4.4 - Déficit Habitacional em Fortaleza - 2000

Total de Domicilios Domicilios Familias Residentes em Déficit Déficit
domicilios | improvisados alugados conviventes cémodo com renda total Relativo
(unidades) menor de 3 salarios

minimos

526.079 |0,35% | 1.847 |7,46%| 39.231 |11,42%| 60.088 | 1,00% 5.235 106.401 20,23%

Fonte: PDH, 2005.

Demografia, demandas e projecoes

As projecbes demograficas, apresentadas neste documento, foram condensadas do
PDH’’ que fundamentou-se nas pesquisas elaboradas pelo IPECE — Instituto de Pesquisa
e Estratégia Econémica do Ceara. Dois cenarios foram projetados pelo instituto: o
tendencial, que considera a continuidade do atual fluxo migratério; e o alternativo, que
pressupde o sucesso do redirecionamento de parte dos fluxos migratdrios da Regiao
Metropolitana de Fortaleza para os centros terciarios e secundarios. No Quadro 11.3.4.5
abaixo, com a populagdo projetada para 2020, verifica-se, no cenario tendencial um
acréscimo populacional de 1.934.007 hab., enquanto que no cenario alternativo, mais
otimista, um acréscimo de 1.290.045 hab. No Quadro 11.3.4.6 seguinte, onde os dados se
encontram convertidos em unidades habitacionais para uma familia média de quatro
pessoas por domicilio, temos uma demanda de 483.502 moradias no cenario tendencial e
322.511 no cenario alternativo.

" Plano Diretor de Habitacdo do Estado do Ceara: Secretaria de Desenvolvimento Local e Regional.
Fortaleza, 2005
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Quadro 11.3.4.5 - Regiao Metropolitana de Fortaleza: Populagao Projetada e Estimativas de
Acréscimo Populacional - Cenarios Projetados para 2020 — em habitantes

Populagédo Atual | Cenario tendencial Acréscimo Cenario Acréscimo
2000 2020 alternativo
2020-IPECE
2.975.703 4.909.710 1.934.007 4.265.748 1.290.045

Fonte: PDH, 2005.

Quadro 11.3.4.6 — Ceara: Estimativa de Demandas de Novas Moradias: Cenarios
Projetados para 2020 — em unidades habitacionais

Demandas por novas moradias, conforme o cenario

Tendencial Alternativo Diferenca entre os cenarios

483.502 322.511 160.991

Fonte: PDH, 2005.

Perfil socio-economico dos assentamentos

Os dados que se seguem foram baseados no Estudo Sécio-econémico das Areas dos
Assentamentos Subnormais de Fortaleza da Politica Habitacional de Interesse Social -
PHIS, elaborado pela Comissédo de Implantacdo de Projetos Habitacionais de Interesse
Social e Infra-estrutura Urbana — COMHAB, da Prefeitura de Fortaleza. Utilizou-se como
complemento dados parciais retirados do LEGFOR - projeto anterior de revisdo do Plano
Diretor de Fortaleza, bem como dados obtidos pelas diversas pesquisas de campo
realizadas pelas entidades que compdem o chamado Terceiro Setor que muito contribuiu
na caracterizagao do perfil socioeconémico da populagédo de maior vulnerabilidade social,
identificando também os problemas ambientais. Cabe salientar que a atual condigdo de
vida da populagao de baixa renda muito tem a ver com a situagdo da ocupacéao urbana da
cidade de Fortaleza. Tal afirmacao pode ser retratada no documento “Proposicdao de
Plano de Acao para uma Politica Habitacional Popular para Fortaleza”, datado de outubro
de 1999, atualizadas no trabalho desenvolvido pelo CETREDE — Centro de Treinamento e
Desenvolvimento, vinculado a UFC — Universidade Federal do Ceara. Nele estdo citados
alguns componentes que colaboraram para a desordem da ocupacgao urbana, a saber:

a) Expulsao rural, que continua pressionando a capital cearense;
b) Concentragcéo dos principais recursos publicos na regiao metropolitana;
c) Inexisténcia de uma politica planejada de ocupacgao do solo nas cidades;

d) Investimentos dos poderes publicos para reproduzir e ampliar a concentracao do
capital;

e) Auséncia de uma efetiva participagdo da populagdo nas decisdes das politicas
publicas;

f) Concentracdo da infra-estrutura e equipamentos em areas de interesse
especulativo;

g) Falta de intervencao publica nas areas ocupadas pela populagéao de baixa renda;

h) Negligéncia e co-responsabilidade dos poderes publicos com a degradacao
ambiental.
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E importante salientar que foram adotados métodos estatisticos simplificados na pesquisa
para se obter um quadro objetivo da realidade das condigdes socioeconémicas e
ambientais dos diferentes tipos de assentamentos.

Caracterizacao sécio-econémica, segundo o tipo de assentamento

O resultado do trabalho foi apoiado na avaliagéo dos diversos mapas de exclusdo social
disponiveis. Com isso foi possivel observar, através da superposicao da cartografia dos
indices de desenvolvimento humano por bairro (da violéncia urbana, da fome e da oferta
de infra-estrutura de esgotamento sanitario), os piores indicadores, exatamente nas areas
de assentamentos populares localizados na periferia da cidade. As areas de risco

localizadas a margem dos rios, nas areas de mangues, margens de lagoas, dunas,
encostas de morro e a beira-mar aparecem aqui em situagao de destaque.

Os dados, registrados a seguir, mostram uma situagdo de quase total exclusao social no
contexto urbano de Fortaleza que se ampliam pela histérica dificuldade de implantacao de
programas habitacionais articulados a programas de geragdo de trabalho e renda, de
alimentacéo, de educacgao basica e ambiental, de capacitagcéo profissional e de incentivo e
apoio ao desenvolvimento de economia solidaria através de agdes integradas.

Quando avaliado o perfil socioecondmico do ponto de vista da renda do chefe da familia
observa-se o baixo poder aquisitivo, haja vista a grande parcela destes que recebem até
um salario minimo, que varia entre 37% na favela ou ocupagédo e 82% no cortigo, ver
Caderno de Mapas, Mapas 34ab. Na faixa dos que recebem até trés salarios minimos
encontram-se os mutirdes com 79% do total, as areas de risco com 91% e o cortico, com
100%, ver Figura 11.3.4.1.

Renda do Chefe da Familia (%)

100
E
80

70
60
50
40
30
20

=

Areas de Risco Conj. Habitacionais Mutirdes Favela / Ocupagao Cortico

M até 1 sal. Minimo O menos de 3 sal. Minimos

Figura 11.3.4.1 — Renda do chefe da familia (%).

No tocante ao grau de instrucdo do chefe de familia, verificam-se altas taxas de
analfabetos e semi-analfabetos, principalmente junto ao cortico (40%) e areas de risco
(26%). A pequena parcela daqueles que possui 0 2° grau completo em todos os tipos de
assentamentos varia entre 2% no cortico e 20% na favela / ocupacgéao (Figura 11.3.4.2).
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Grau de Instrucao do Chefe da Familia (%)
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HEAnalfabeto B 1° Grau Completo  [02° Grau Completo

Figura 11.3.4.2 — Grau de instrugdo do chefe da familia (%).

Os dados acima caracterizam o baixissimo nivel de escolaridade que, mesmo junto aos
familiares na faixa de 15 a 19 anos de idade é de apenas 11,7% nas areas de risco. Nao é
de surpreender a alta porcentagem daqueles que nunca fizeram cursos profissionalizantes
(64%) e a alta taxa de desemprego que atinge 90% no cortico e 43% nas areas de risco
(Figura 11.3.4.3) predominando a ocupacao informal e sem carteira assinada para 55% dos
entrevistados. Nas areas de risco, apenas 55% dos chefes de familia freqlientaram cursos
profissionalizantes.

Desempregados (%)
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Areas de Risco Conjuntos Mutiroes Favela / Ocupacao Cortico
Habitacionais

Figura 11.3.4.3 — Desempregados (%).

Com relagéo ao nivel de poder aquisitivo vale salientar o baixo nivel de renda média
mensal das familias, que se situa entre R$ 80,00 em cortico e R$ 280,00 nos conjuntos
habitacionais e a renda média mensal por pessoa da familia que trabalha que varia de R$
22,00, no cortico, a R$ 100,00, nos conjuntos habitacionais (Figura 11.3.4.4).
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Renda Média (R$)
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Figura I1.3.4.4 — Renda Média (R$).

A média de pessoas por familia nos assentamentos gira em torno de 4,5, a excecéao do
cortico, onde se constatou uma média de 6 pessoas, variando entre e 3 e 12 pessoas por
familia. A alta densidade de pessoas por habitacao é fator de preocupacao; pois, grande
numero de pessoas por comodo tem gerado um ambiente de promiscuidade, causando
rupturas nas relagdes e na estrutura familiar. Além de predominarem familias de 4 a 6
membros, em 54% dos domicilios com apenas 3 cémodos, verificou-se uma taxa média
de coabitacédo de 13% nos diversos tipos de assentamentos.

Quanto a origem das familias, cerca de 66% s&o provenientes de bairros da prépria
capital e 32% do interior, 0 que caracteriza a reducdo do poder aquisitivo, que chega a
representar 70% entre os motivos alegados para fixagdo da moradia no assentamento,
principalmente nas areas de risco (Figura 11.3.4.5).

Procedéncia da Familia (%)
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O Bairros da Capital M Interior

Figura 11.3.4.5 — Procedéncia da familia (%).

A falta de controle do uso e ocupagdo do solo na periferia da cidade, por parte do poder
publico, e o empobrecimento crescente da populacdo favoreceram as ocupagoes
irregulares, principalmente em areas de preservagdo ambiental. Vale observar que 61%
dos moradores das favelas nasceram noutro municipio, que nao Fortaleza.
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No tocante ao acesso a infra-estrutura de saneamento, os indicadores de oferta
mostraram as péssimas condicbes no que diz respeito a trés dos quatro itens
pesquisados, quais sejam: Coleta de lixo, drenagem e sistema de esgoto (Figura 11.3.4.6).
Observa-se que a coleta de lixo nas areas de risco cobre apenas 40% dos domicilios, o
sistema de drenagem cobre apenas 15% das favelas / ocupacgdes e 35% dos mutirdes e o
sistema de esgoto sanitario em rede apenas 30% das favelas e 40% dos mutirbes.

Infra-estrutura de Saneamento Disponivel (%)

100

Areas de Risco Conj. Habitacionais Mutirdes Favela / Ocupacao

E Coleta de Lixo B Abastecimento de Agua O Sistema de Drenagem OSistema de Esgoto

Figura 11.3.4.6 — Infra-estrutura de Saneamento Disponivel (%).

Observando-se as caracteristicas das moradias por tipo de assentamento, vemos que a
alvenaria predomina como material de construgcdo das paredes externas e a taipa surge
com apenas 13% na favela e 22% nas areas de risco (Figura 11.3.4.7).

Tipos de Construcao (%)
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Figura 11.3.4.7 — Tipos de construgéo (%).

Em 40% dos domicilios das areas de risco e 27% das favelas nao se dispde de banheiro.
O pequeno afastamento entre as edificagcdes (recuos laterais e frontal/ fundos) prejudica a
renovacao do ar, tanto nas areas de risco, quanto nas favelas onde o afastamento lateral
chega a ser de 50 cm, o que causa insalubridade e maior incidéncia de doencas, tais
como: virose (70%) e problemas respiratérios (34%).

Nas areas de risco, a auséncia de banheiro, de esgoto sanitario e a insalubridade devido a
grande densidade habitacional e intra-domiciliar, juntamente com alta incidéncia de
familias que nado tratam agua (50% nao ferve ou filtra), de domicilios atingidos pelas
inundacdes / enchentes (53% sao atingidos e tem perdas materiais) e a ma alimentacao
(47% das familias passam fome de uma vez por semana 22%, a todos os dias 5%) —
favorecem a proliferagcdo de doencas, tais como as ja citadas e mais a diarréia (34%

153



principalmente nas criangas), coceiras- doengas de pele (38%) e cdlera (6%), (ver
Caderno de Mapa, Mapas 11 e 12).

Para 51% dos moradores das areas de risco localizados a margem dos rios, estes
significam ameaca e para 45% provocam doenca. Para se ter uma idéia dos problemas
causados as areas de risco na época das fortes chuvas (fevereiro a abril) quando sao
deflagradas situagbes que exigem atendimento de emergéncia pela Defesa Civil do
Estado e do Municipio, apresentam-se a seguir alguns dados mais recentes:

= Em 2001 foram atingidas 19.461 pessoas, sendo que 4.480 ficaram
desabrigadas, 14.981 desalojadas, 1.125 casas — total ou parcialmente —
destruidas, 4.639 pessoas enfermas, 38 feridas e 3 mortos, cabendo registrar
que, direta ou indiretamente, foram afetadas 39.915 pessoas em 26 bairros da
capital.

= Em 2002 numeros mostram um total de 12.200 pessoas desalojadas com cerca
de 18.000 pessoas atingidas e 37.500 afetadas, direta ou indiretamente, em 18
bairros. Observa-se que, ja em 1991 as enchentes teriam atingido 12.000
pessoas e em 1996 a Defesa Civil do Estado estimava que cerca de 5.453
familias viviam em areas de risco de inundacgao / enchente e de deslizamento de
terra em dunas.

Os dados sobre a disponibilidade de equipamentos mostram a existéncia de escolas (1° e
2° grau) em 68% dos conjuntos habitacionais e em apenas 23% dos mutirdes. Ja a
presenca de creches se verifica em tao somente 47% dos conjuntos e 26% dos mutirdes
com atendimento parcial da demanda, o que limita mais ainda a inclusdo da mulher no
mercado de trabalho.

Quanto a situacao fundiaria, as informacgdes indicam que 90% dos domicilios localizados
em favelas / ocupagdes ndo estao regularizados, que 37,7% das moradias dos mutirdes
nao possuem Titulos de Concessao e Direito Real de Uso e que cerca de 74% dos
moradores dos conjuntos habitacionais se encontram em débito com a caixa.

Estratificacao da clientela de maior vulnerabilidade social

A importancia em torno da questdo da estratificacdo da clientela vem da tentativa de
responder a uma pergunta aparentemente simples: que publico pretendemos atender
prioritariamente com as politicas publicas de habitacdo? Seria redundante falar sobre a
grande heterogeneidade social no nosso pais e em Fortaleza se as caracteristicas dessa
sociedade, com indices de desigualdades extremamente elevados, nao conduzissem a
um impasse: a dificuldade de se comparar e muito menos intercambiar, entre alguns dos
diversos estratos sociais, questdes como educacdo, servicos de saude e habitacédo.
Pensar deste modo, nos leva a aceitar niveis diferenciados de exigéncias e demandas
habitacionais para os chamados setores populares. Nesse sentido, é possivel supor que
mesmo as chamadas habitacbes de interesse social devem compor alternativas de
politicas populares igualmente diferenciadas que variam entre a autoconstrucao individual
e a oferta de conjuntos prontos, passando por diversas possibilidades como os programas
de lotes urbanizados, financiamentos de material de construgcdo, ofertas de “casa
embrido”, reformas de unidades ja existentes, regularizacdo fundiaria e cooperativa de
construcdo, entre outros, exigindo um maior conhecimento sobre a clientela alvo. A
literatura sobre a trajetdria da politica habitacional no Brasil apresenta inumeros “efeitos
perversos” decorrentes da utilizagdo inadequada de critérios de estratificagdo como a
renda familiar baseada somente no salario minimo porque acabou excluindo justamente a
populacdo mais carente que, por ser mais vulneravel socialmente, ndo conseguiu ser
incluida na contabilidade do sistema financeiro oficial.

Desse modo, para focalizar o publico mais carente, buscamos homogeneizar a clientela
utiizando o estudo de caracterizagdo socioeconémica, fundamentado no tipo de
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assentamento, uma vez que as tipologias adotadas caracterizam justamente a base da
estrutura social e que relacionados nas tabelas e graficos utilizados anteriormente.

Localizacao dos setores de maior vulnerabilidade social

Na seqliéncia, passa-se a localizar espacialmente tais ocorréncias na cidade para, com
isso, obter uma ferramenta de orientacao territorial das politicas prioritarias de habitagao
de interesse social. Desse modo, inicialmente, lancamos méo da variavel renda média dos
chefes de familia por bairro (ver Caderno de Mapas, Mapas 34ab), ou, de uma unidade
mais precisa, por setor censitario, para procedermos a identificacdo dos pontos de
ocorréncia mais visiveis, uma vez que a renda, nesse caso, passa a ser um indicador de
grande expressividade na localizagéo dos problemas habitacionais.

De modo complementar, temos a Tabela 11.3.4.1, abaixo, que apresenta o valor médio da
renda mensal dos chefes de familia, em salarios minimos, por regido administrativa, onde
pode-se perceber que os bairros mais pobres da cidade localizam-se na regional V (2,78),
seguida pela regional | (3,49). Num segundo patamar vém as regionais Il (4,10) e VI
(4,11) e, finalmente, as regionais IV (6,08) e Il (14,32), sendo esta ultima a de maior
renda, afastando-se da média percentual das demais.

Tabela 11.3.4.1 - Renda média mensal dos chefes de familia em salario minimo por regido
administrativa, 1991 - 2000

Regido Administrativa ‘ 1991 | 2000 Variagdo Percentual (%)
' 2,38 3,49 46,6
I 8,45 14,32 69,5
I 2,66 4,10 54,1
v 4,17 6,08 45,8
v 1,78 2,78 56,2
Vi 2,59 4,11 58,7
Média de Fortaleza 3,65 5,61 53,7

Fonte: IBGE, in: LEGFOR.

A Tabela 11.3.4.2 seguinte, mostra a renda mensal per capita dos chefes de familia
(divididas agora por faixas salariais baseadas no salario minimo), cruzadas novamente
com as regides administrativas, onde é possivel concluir que as regides V e | sdo as que
possuem um percentual maior de familias com renda de 0 a 1 e de 1 a 3 salarios minimos,
seguida das regides VI e lll, confirmando o que foi levantado na tabela anterior.
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Tabela 11.3.4.2 Renda mensal “per capita” dos chefes de familia por domicilio
em saldrio minimo e por regido administrativa em percentuais (2000
Salarios Minimos | Regiéo | | Regido Il | Regido Il | Regido IV | Regido V | Regiao VI | Fortaleza

0-1 26,75 12,56 23,91 17,78 26,67 25,65 22,78
1-3 35,18 19,87 34,72 28,45 40,62 34,65 32,95
3-5 11,12 8,34 12,31 13,10 11,74 10,19 11,07
5-10 10,09 15,21 12,21 17,67 8,26 9,71 11,70
10-20 4,10 17,92 5,34 10,83 1,92 4,88 6,95
Acima de 20 1,26 19,43 1,80 4,18 0,47 2,18 4,51
Sem renda 11,50 6,67 9,71 7,98 10,31 12,74 10,05

e sem declaragao

Total 100 100 100 100 100 100 100

Fonte: IBGE, In: LEGFOR.

Evidentemente, sabe-se que os problemas habitacionais estdo pulverizados por toda a
cidade e nem sempre obedecem apenas o critério de localizacdo segundo a renda
familiar, onde figuram as areas de risco, segundo a adog¢ao do critério dos vetores e
potencialidades de risco tais como: a alta densidade populacional (200 a 1.500 hab/ha);
rendimentos até 1 SM; declividades acentuadas sujeitas a deslizamentos de terra, (entre 8
e 50%) e localizacdo de favelas (segundo levantamento da COMHAB). Curiosamente,
pode-se fazer uma superposi¢cdo, no qual figuram as areas de risco desenhadas de
acordo com o critério adotado pela Secretaria Municipal da Saude, em que sao
considerados fatores relacionados a saude publica, sendo possivel verificar varios trechos
de zona critica, onde ocorre a intersecdo de varios fatores, simultaneamente,
principalmente ao longo das duas principais bacias hidrogréaficas e do litoral. Ao final,
percebemos que um mapa complementa o outro, tornando o universo mais abrangente e
mais preciso.

No que diz respeito as areas de risco, anteriores, verifica-se uma auséncia de galerias e
canais em muitos trechos dos assentamentos subnormais e em outros, nao, como o litoral
noroeste da cidade em alguns trechos da Barra do Ceara e do Pirambu - Carlito
Pamplona.

E possivel continuar a fazer a mesma comparagéo, no que diz respeito & infra-estrutura
instalada (Rede de Esgoto), percebe-se a auséncia ou baixo atendimento (0 a 20%)
coincidentes com as areas de risco, como também nas areas voltadas para o litoral Leste
da cidade como a Praia do Futuro, Dunas, Cidade 2000, Sabiaguaba e Edson Queiroz,
além dos quadrantes Sudoeste, Oeste e trechos do Sul, com excecao de parte do
Jangurussu, por exemplo, onde o atendimento atinge entre 60 e 80%, entre outras
particularidades visiveis em cada analise pretendida.

Quanto aos mapas que tratam da rede de agua e coleta de lixo (ver Caderno de Mapas,
Mapas 49, 51, 53), percebe-se o alto percentual atingido em praticamente toda a cidade,
com algumas caréncias de agua em trechos da Praia do Futuro e Sabiaguaba, ao Leste e
nas proximidades da Vila Velha, Jardim Iracema, Jardim Guanabara e Floresta, no Oeste.
Ja a coleta de lixo, podemos ver deficiéncias em alguns trechos préoximos a Praia do
Futuro, ao Leste, Messejana, ao Sul e Siqueira ao Sudoeste.
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Déficit habitacional basico e inadequacao de domicilios

Composicao do déficit

A quantificagdo do déficit habitacional basico e a inadequacao de domicilios, conforme a
metodologia e conceitos adotados pela Fundagdo Joao Pinheiro foi criada para evitar o
risco de dupla contagem, onde um domicilio pode ser enquadrado em mais de uma
categoria. Entretanto, ainda apresenta imprecisées como a exclusao do parametro “6nus
excessivo com aluguel” por falhas no levantamento do Censo Demografico 2000 que
forcaram adaptagdes no levantamento do Plano Diretor de Habitagdo do Estado.

Os componentes do que se considera “déficit quantitativo”, que demandam a producao de
novas moradias, sao delimitados como:

- Domicilios improvisados — localizados em unidade nao residencial que néao tem
dependéncias especialmente destinadas a esse fim: barracas, grutas, vagoes e similares;

- Onus com aluguel — na impossibilidade de se obter os gastos com aluguel, para
se chegar ao 6nus excessivo, considerou-se que para todas as familias com renda familiar
igual ou inferior a trés salarios minimos, os gastos com aluguel representam um énus que
exerce elevado grau de influéncia na qualidade de vida de todos os membros da familia;

- Familias conviventes/coabitacdo — familias conviventes que residem no mesmo
domicilio com outra familia considerada principal;

- Domicilios em cémodos — comodos utilizados como residéncia que caracterizam,
na maioria dos casos, moradias em corticos.

- Domicilios rusticos — sdo aqueles desprovidos de paredes de alvenaria ou de
madeira adequada, representando nao apenas desconforto para seus moradores, como
também, risco de contaminagéo por doencas.

A inadequacédo dos domicilios, por sua vez, € composta por: densidade excessiva de
moradores por dormitdrio, caréncia de servigcos de infra-estrutura, inadequacéao fundiaria
urbana e inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva, que analisaremos, em
seguida.

Para os aglomerados subnormais nao é possivel identificar todos os componentes do
déficit habitacional basico, uma vez que as estimativas dos domicilios rusticos foram feitas
com base em método indireto que ndo permite o calculo do indicador nesse nivel de
desagregacéo, ver Caderno de Mapas, Mapa 56. Podem ser identificados apenas a
coabitacédo familiar e os domicilios improvisados, o que prejudica o dimensionamento das
necessidades reais habitacionais do segmento da populacéo residente nesses locais.

Quantitativo do déficit e inadequacao habitacional

7

Fortaleza € o mais populoso dos 184 municipios cearenses e o uUnico com mais de
500.000 habitantes (2.141.402), com participacao relativa no total de populagéo do estado
de 28,81% e possui o0 seguinte quantitativo no déficit habitacional (Quadro 11.3.4.2)
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Quadro 11.3.4.2 - Déficit Habitacional de Fortaleza

Total de domicilios (unidades) 526.079
Domicilios improvisados 1.847 ou 0,35%
Domicilios alugados 39.231 ou 7,46%
Familias conviventes 60.088 ou 11,42%
Residentes em cdmodo (renda até 3 SM) 5.235 ou 1,00%
Déficit Total 106.401
Déficit Relativo 20,23%

Fonte: Plano Diretor de Habitagéo, 2005.

Abaixo, observam-se os dados de Estimativa de incremento populacional e necessidades
de novas moradias para a Regiao Metropolitana de Fortaleza (Quadro 11.3.4.3).

Quadro 11.3.4.3 - Estimativa de incremento populacional

Populacgao atual 2000 2.975.703
Cenario tendencial 2020 4.909.710
Variagdo anual 2,50%
Estimativa de aumento de estoque de moradias 483.502
Cenério alternativo 2020 — IPECE 4.265.748
Variagéao anual 1,80%
Estimativa de aumento no estoque de moradias 322.511

Fonte: Plano Diretor de Habitacdo, 2005.

Os dados referentes ao déficit habitacional quantitativo do Municipio de Fortaleza
mostram-se imprecisos, quando comparados com os dados obtidos na HABITAFOR,
sendo necessario o levantamento periddico de novas pesquisas com a finalidade de
orientar as agcdes administrativas na adequacéo das politicas habitacionais. Os numeros
disponiveis séo oriundos do trabalho Déficit Habitacional no Brasil, publicado em 2005,
pela Fundacdo Jodo Pinheiro. Se compararmos com os numeros anteriores, podemos
verificar algumas discrepancias, mas em numeros aproximados. Desse modo, para o
universo de 525.992 domicilios em Fortaleza, pesquisados pela Fundacgao, observa-se:

= 82.771 domicilios particulares permanentes em aglomerados de excluséo,
o que significa 15,74% do total;

»  69.995 domicilios vagos no municipio;

= Déficit habitacional basico de 77.615 domicilios, 14,76% do total,
compostos por:

e Domicilios improvisados — 1.847;
o Faixa Até 3 SM - 1.307 (70,76%)

e Domicilios em Coabitagdo Familiar — 60.088;
o Faixa Até 3 SM — 47.960 (79,82%)

e Domicilios em Coabitagdo por Comodos — 5.860;
o Faixa Até 3 SM - 5.157 (88,0%)

e Domicilios Rusticos — 9.820.
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= 47,91%, ou 251.992, dos domicilios constam de renda familiar até 3 SM;

No que se refere a inadequacéao dos domicilios, temos:
¢ |nadequacéo fundiaria — 68.834;
o Faixa Até 3 SM — 48.822 (70,93%)
e Adensamento excessivo — 43.347;
o Faixa Até 3 SM — 30.547 (70,47%)
e Domicilios sem banheiro — 54.690;
o Faixa Até 3 SM — 46.098 (84,29%)
e (Caréncia de infra-estrutura — 223.755;
o Faixa Até 3 SM - 133.751 (59,78%)

No parametro Caréncia da Infra-Estrutura foram consideradas as casas e apartamentos
urbanos com caréncia de um ou mais dos servigos de infra-estrutura: iluminacéao elétrica,
rede geral de abastecimento de agua, rede geral de esgotamento sanitario ou fossa
séptica e coleta de lixo.

Deste modo, dentre os domicilios carentes de infra-estrutura:
e 79,55% - Carecem de um dos servicgos;
e 17,47% - Carecem de dois dos servi¢os;
e 2,85% - Carecem de trés dos servicos;
e 0,13% - Carecem de quatro dos servicos.

Dos componentes de inadequagdo habitacional, o de pior desempenho é o acesso a
esgotamento sanitario adequado, existindo mais de 185 mil familias sem acesso a
saneamento basico adequado. Analisando-se os dados sobre a relagdo entre o déficit e a
inadequacgéao habitacionais, podemos dizer que o déficit quantitativo tem um impacto
relativamente menor diante do quadro de caréncias habitacionais do municipio, sendo
evidente a necessidade de adequacdo das condicbes de abastecimento de agua e
esgotamento sanitario, além da reducao da caréncia de unidades sanitarias.

Evidentemente, ndo é menos importante a necessidade do aumento do estoque de
moradias numa acgéao voltada para familias com renda de até trés salarios minimos, sendo
necessaria a priorizagao dos investimentos em a¢des voltadas para requalificacéo urbana,
dotacao de infra-estrutura e regularizacéo fundiaria das areas ocupadas e consolidadas
que deverao ser estudadas, caso a caso.

Areas de risco

Segundo levantamento da HABITAFOR, a questdo das areas de riscos na cidade de
Fortaleza comecou a ser tratada como uma problematica diferenciada das demais
ocupagbes, que eram todas classificadas como favelas, a partir da década de 90. “Nos
primeiros cadastros de Areas de Risco realizados pela Caritas e pela Coordenadoria
Estadual da Defesa Civil - CEDEC, entre 1999 a 2000 '® foram levantadas 47 areas com

8 O estudo da Céritas, realizado em 1999 pelo Centro de Defesa e promocéo dos Direitos Humanos da
Arquidiocese de Fortaleza, intitulado: Dossié das Areas de Risco da Zona periférica de Fortaleza, com 0 nome
da favela, as familias em risco, as liderangas comunitarias, o tipo de risco e algumas caracteristicas
relevantes.
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4.938 familias residindo em areas com risco de inundacao, alagamento, deslizamento e
soterramento”®®. No estudo de Hierarquizacdo de Areas de Risco promovido pelo
Programa Habitar Brasil/ BID, em 2001, foram mapeadas 94 areas com 9.315 familias em
situacao de risco. Em janeiro de 2006, foram cadastradas 105 dreas de risco com 22.984
familias em levantamento realizado pela Guarda Municipal, Defesa Civil e Cidadania de
Fortaleza na Operacédo Inverno/2006. Se observarmos o mapeamento dessas areas,
iremos constatar que cerca de mais de 90% delas encontram-se ao longo dos recursos
hidricos, especialmente ao longo dos principais corredores ecoldgicos de Fortaleza — Rio
Maranguapinho e Rio Cocé (ver Caderno de Mapas, Mapas 11 e 12).

Para entender a problematica das areas de risco, faz-se necessario um estudo mais
cauteloso da questdo. Entretanto, para tentarmos responder as questdes solicitadas,
utilizaremos como base os dados dos dois ultimos estudos, ja citados: Hierarquizagao das
Areas de Risco/2001 e o levantamento da Guarda Municipal, Defesa Civil e Cidadania de
Fortaleza - Operacéao Inverno/2006. Deve-se ressaltar que as metodologias utilizadas por
tais estudos baseiam-se em diferentes critérios que irdo influenciar diretamente na
impossibilidade de uma andlise comparativa que retrate de forma pertinente a realidade.

Inicialmente, destaca-se a divisdo das comunidades que sao distintas e, portanto dificulta
uma andlise comparativa do numero de areas de risco, impossibilitando uma afirmacgao
segura se as areas de risco véem aumentando em numero ao longo dos tempos. O que
poderiamos considerar, € que apesar da diferenca de metodologias adotadas,
constatamos apenas um pequeno aumento no nimero dessas areas nos ultimos 5 anos,
tendo ocorrido um acréscimo de 11 areas ao contexto da cidade de Fortaleza e por vezes
essa diferenca quantitativa pode ser associado a areas que nao haviam sido
contempladas no levantamento de 2001.

Quanto ao numero de familias em areas de risco, mediante diferente denominagédo e/ou
delimitacdo das comunidades, para tentarmos fazer um comparativo de tais numeros e
tentarmos responder as questdes levantadas, procuramos um unico ponto em comum aos
dois estudos, sendo este a divisdo por bairros. Dessa forma, o somatério das
comunidades localizadas em determinado bairro poderda chegar mais proximo da
realidade, demonstrando se um determinado bairro aumentou ou diminuiu seu numero de
familias em areas de risco ao longo dos anos e, portanto, percebemos se tais areas estao
estagnadas ou em processo de crescimento. Sendo assim, podemos notar que a quase
totalidade das areas cresceu bastante em seu numero de familias, configurando-se dessa
forma um processo de inchaco, reflexo da ineficiéncia do controle do uso e da ocupacgao
do solo Urbano, com a ndo aplicagao do Cddigo de Obras e Posturas, da Lei de Uso e
Ocupacgéao do Solo e das Leis de Preservagcéo dos Recursos Hidricos, além da auséncia
de intervengbes que garantam usos compativeis a tais areas inserido-as ao contexto
urbano, com sua clara delimitagao.

No entanto, destaca-se que devido aos diferentes critérios de identificacdo e de
delimitacdo das areas de risco utilizados pelos estudos em questao, tal comparacao pode
se tornar imprecisa, sendo mais prudente trata-los como andalise complementar entre si,
separadamente. Enquanto que o estudo de Hierarquizagéo das areas de risco utilizou-se
de um conjunto de critérios relacionados as condigcdes de habitabilidade, sanitarias,
acessibilidade e degradacdo ambiental; aspectos sdcio-econdmicos das familias; e
melhorias que foram implantadas na favela, o estudo de Mapeamento da Defesa Civil
estabelece sua delimitagédo através de critérios do Ministério das Cidades. Tal critério
estabelece que as areas de riscos contemplem as areas localizadas entre 100m das
margens de rios e lagoas e para corregos e riacho dimensdes menores estabelecidas em
consulta a populacéo referente a area que sofreu inundacao.

% Trecho retirado do estudo para metodologia de Hierarquizacdo de Areas de Risco de Fortaleza, promovido
pelo Programa Habitar Brasil/ BID, em 2001.
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E importante ressaltar que o critério adotado pela Defesa Civil acaba por tratar os
recursos hidricos como canal, sendo necessario considerar sua variagdo morfoldgica, nao
somente apenas em relacdo a si mesmo, em toda sua extensdo, como também
abordando cada recurso de acordo com importancia no sistema da cidade.

Demanda habitacional

De acordo com a HABITAFOR, podemos considerar dois tipos principais de demandas
habitacionais: as oriundas do OP — Orcamento Participativo e as espontaneas oriundas
dos demais fluxos. Para o setor Habitagcdo temos, atualmente, destinados as demandas
do OP, recursos no valor de R$ 41.538.250,00, divididos nas seguintes prioridades:
Construgdo de Moradias Populares (R$ 13.226.400,00); Regularizagdo Fundiaria (R$
2.059.205,00); Melhorias e Reformas de Habitagao (R$ 2.341.000,00); Urbanizacdo de
Assentamentos Subnormais (R$6.052.000,00); Requalificacdo Urbana com Insergao
Social (R$ 15.159.000,00); Programa de Arrendamento Residencial (R$ 2.700.000,00).

Das areas reservadas a novos empreendimentos habitacionais

De acordo com as informagdes disponibilizadas pela HABITAFOR, a Lei Organica do
Municipio, no seu Art. 152, determina que a cada novo loteamento com area superior a 10
mil m2, um minimo de 5% desta area sera doado a Municipalidade para efeito de Fundos
de Terra. Este dispositivo ja fora citado no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
1992, no seu Art. 77. Como ainda nao se encontra devidamente implementado, o controle
processual deste Fundo de Terras, ainda nédo dispde de informacdo de mapeamento
completo sobre todas as areas pertencentes ao municipio sob esta titulagao.

Neste momento, ha o Contrato da A¢édo B7.1 da Componente B7 do PEMAS, intitulado:
Procedimentos para Aprovacdo de Loteamentos e Obras em Assentamentos Subnormais,
sendo desenvolvido pelo Instituto de Pesquisa e Projetos da UECE — IEPRO que sugere
como produto final um fluxograma de aprovacao de novos loteamentos, de modo que se
mapeiem todas as informagdes, centralizando-as e tornando-as utilizaveis. Este produto
ainda nao foi finalizado pela instituicdo contratada, consistindo em ferramenta
indispensavel para controle do espaco urbano e subsidio base para a politica habitacional.

Além do recurso do Fundo de Terras, é necessaria a aplicacao de novas ferramentas
urbanas integrantes do Estatuto da Cidade, tais como desapropriagdo compulsoria aliada
ao IPTU progressivo, Consorcio Imobiliario, Operagcées Consorciadas e criagdo de ZEIS
nos vazios urbanos de areas urbanizadas, entre outras, para viabilizar os novos
programas habitacionais.

Tipologia dos novos empreendimentos habitacionais

Devido a falta de uma estrutura que garanta a efetiva disponibilidade de terras para
habitacao de interesse social, como também para otimizar o potencial de uso das areas
com infra-estrutura urbana, tem-se optado por uma tipologia de térreo e primeiro
pavimento, com duas unidades habitacionais em cada pavimento, por cada bloco.

De acordo com o trabalho de levantamento realizado pela HABITAFOR cada
empreendimento destinard, a cada nucleo familiar, uma habitacdo de 2 ou 3 quartos,
conforme dimensdes da familia, seguindo padrdes de habitabilidade e salubridade fisica e
social. Cada empreendimento devera contar, em sua proximidade, com estrutura de
equipamentos urbanos que garantam educacao, saude, esporte e lazer.

Seguindo os principios norteados pelo Estatuto da Cidade, serdo evitados
empreendimentos em areas nao urbanizadas, ou urbanizagao da area apds a implantacao
do conjunto habitacional.
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Regularizacao fundiaria

De acordo com a HABITAFOR, a Coordenacédo de Gestao de Contratos, Convénios,
Cadastros e Regularizacdo Fundiaria — CGCRF é a responsavel por implementar as
acbes de regularizacédo fundidaria de assentamentos espontédneos e de conjuntos
habitacionais municipais, bem como efetivar o controle de beneficiarios de moradias
instituindo o cadastro unico habitacional. Cabe também a esta Coordenacao a efetivacao
do cadastro georeferenciado de assentamentos informais do municipio de Fortaleza e a
gestao dos contratos e convénios firmados pela HABITAFOR.

Segundo a coordenacéo, até o ano de 2004 a regularizacao fundiaria de assentamentos
espontaneos da populagao de baixa renda nao vinha sendo implementada, nao havendo
qualquer acdo do Poder Publico Municipal neste sentido e os conjuntos habitacionais
construidos também nao eram devidamente regularizados. Isto fez com que em 2005 a
CGCRF realizasse uma avaliacdo da sua capacidade institucional para implementar tais
objetivos, o que sera encaminhado para apreciagao por ocasiao da reforma administrativa
a ser executada em 2006.

Critérios para implantacao das ZEIS

Com a perspectiva de criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social com fins
habitacionais no Municipio de Fortaleza, deve-se buscar parametros claros e pertinentes
para triagem das areas escolhidas. Para efeitos de critério para implantagcdo de ZEIS a
HABITAFOR, elaborou uma lista onde sugere alguns principios, a serem atendidos:

1. Areas publicas ou particulares com assentamentos irregulares ou
clandestinos;

2. Areas privadas desocupadas — edificadas (podendo ser considerado sub-
utilizadas caso nao venha a atender o indice de aproveitamento minimo)
ou nao edificadas (vazios urbanos) — a partir da consideracao de seu
interesse para o cumprimento da fungéo social da propriedade;

Ocupacgdes consolidadas;

Populagéo de baixa renda (com renda familiar mensal igual ou inferior a 5
salarios minimos);

Uso predominante de moradia;

Existéncia de organizagdo comunitaria (a0 menos uma associacao
comunitaria);

Areas passiveis de urbanizacao e regularizagao fundiaria.
N&o poderao ser constituidas ZEIS os assentamentos:

a) sob pontes e viadutos;

b) sobre oleodutos;

C) sob redes de alta tenséo;

d) em areas que apresentem risco insanavel a seguranca dos
moradores.

Como estabelecimento de priorizagéo de areas a serem efetivadas como ZEIS:
1. Ocupacbes de alta densidade;
2. Areas com mais de 10 anos de ocupagao;
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3. Assentamentos localizados em regides dotadas de infra-estrutura, nao
havendo, contudo, integracédo, parcial ou total, entre a urbanizacdo da
regido e do assentamento.

Como proposta preliminar de areas para implantagéo de ZEIS:
1. Serviluz;
Pirambu;
Moura Brasil;
Campo do América;

Quadra de Santa Cecilia;

2

3

4

5

6. Goiabeiras;
7. Couto Fernandes;

8. Parque Santa Filomena;
9. Parque Santa Maria;

1

0. Planalto Pici Il.

Dos programas e projetos geridos pela HABITAFOR

Segundo a HABITAFOR, o municipio trabalha, hodiernamente, com 16 programas, dos
quais sua maioria pode interagir com as demais esferas do poder publico e seus
programas.

Morar Melhor;

Subprogramas: Demandas do OP e Projeto Corrupiao
Fonte: municipal e Uniao
Renda: 0 a 3 SM

Mutirdo Habitacional;

Fonte: municipal
Renda: 0 a 3 SM
Melhoria de Habitacdo Popular;

Subprogramas: Casabela e Kit Sanitario
Fonte: municipal
Renda: 0 a 3 SM

Estudos e Projetos Habitacionais;

Subprogramas: Desenvolvimento Institucional

Objetivo: Melhoramento Institucional da Prefeitura Municipal de Fortaleza com
intuito de maximizar o servigo de desenvolvimento habitacional.

Fonte: BID, PNAFM, municipal

Programa de Subsidio Habitacional,

Subprogramas: PSH e Resolug¢ao 460
Fonte: Unido, municipal e FGTS
Renda: 0 a 3 SM
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Programa Habitar Brasil BID;
Subprogramas: PHBB
Fonte: BID, Municipal
Renda: 0 a 3 SM
Programa de Requalificacdo Urbana com Inclusao Social;
Subprogramas: PRE-URBIS
Fonte: Unido e municipal
Renda: 0 a 3 SM
Programa de Arrendamento Residencial;
Subprogramas: PAR
Fonte: Unido e municipal
Renda: 2 a 6 SM
Programa Crédito Solidario;
Fonte: FDS e Municipal
Renda: 1 a5 SM
Regularizacado Fundiaria em Assentamentos Populares;
Fonte: municipal
Sem Renda Definida
Regularizagcédo Fundiaria em Terras da Unido;
Fonte: Unido e municipal
Sem Renda Definida
Regularizacédo Fundiaria de Conjuntos Habitacionais;
Fonte: municipal e MCidades
Renda: 0 a 3 SM
Manutencdo do Cadastro Unico;
Fonte: municipal
Sem Renda Definida
Programa de Urbanizacao de Habitagdes Sub-Normais;
Fonte: Unidao e municipal
Renda: 0 a 3 SM
Pro-Moradia;
Fonte: Unidao e municipal
Renda: 0 a 3 SM
Casa e Renda.
Fonte: Unido e municipal
Renda: 0 a 3 SM
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1.3.5. EQUIPAMENTOS SOCIAIS OU EQUIPAMENTOS PUBLICOS

1.3.5.1. Introducao

Entende-se por equipamentos sociais ou equipamentos publicos as edificagbes que
proporcionam o atendimento a demanda da populagdo no que se refere a saude,
educacao, cultura, esporte e lazer.

Os equipamentos sociais ou publicos existentes na cidade sao frutos de acdo do poder
publico (municipal, estadual, federal) e estdo analisados sob os aspectos de utilizagao,
ocupacao e implantacédo a luz das condi¢des da demanda social a qual se destinam.
Determinados bairros s&o mais privilegiados do que outros em relagcdo aos equipamentos
publicos, sendo que regides que apresentam maior concentracdo deles nem sempre
acompanham a densidade demografica; outras regides ja sdo marcadas pela caréncia de
equipamentos, estando muitos deles mal cuidados e pouco utilizados.

Os equipamentos sdo em maioria utilizada pelas comunidades dos bairros, principalmente
os de saude e educacao. A andlise neste relatdrio se concentra nos equipamentos sociais
ou publicos ligados aos seguintes servicos:

e Saude;

e Educacéo;

e Acessibilidade urbana e metropolitana;
e Institucional;

e Lazer, esportes e clubes esportivos;

e Mercados publicos;

e Cemitérios.

1.3.5.2. Equipamentos de Saude

Os equipamentos de saude sao: hospitais, postos de saude, pronto-socorros, CSU’s -
centro sociais de saude, CAPS’s - Centro de apoio psicosocial, UBASF’s - Unidade basica
de saude da familia, CIES’s - Centro Integrado Especial de Saude.

As unidades de saude do municipio estao divididas por competéncia administrativa estatal
em municipais (47%) e estaduais (6,91%). Outros géneros de unidades de saude sdo os
de caréter filantrépico (8,29%), privado (35,48%) e universitario (2,3%)%'. Observar que,
em uma escala de atendimento, as unidades de saude privadas estdo em segundo lugar,
apenas atras das unidades municipais.

O planejamento das agdes no sentido de melhorar o atendimento como garantia do direito
a saude para populacdo é adequado ao padrao de cobertura proposto pelo Programa de
Saude da Familia.

Os equipamentos de saude ligados ao SUS — Sistema Unico de Salide sdo os seguintes:

8 Fortaleza em NuUmeros, 2004.
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Quadro 11.3.5.1. Fortaleza: equipamentos municipais de satde ligados ao Sistema Unico de Saude
- Sus, 2002 - 2003

. QUANTIDADE
ESPECIFICACAO
2002 2003
Hospital de Referéncia (IJF) 1 1
Hospital Distrital 7 7
UBASF - Unidade Basica de Saude da Familia 22 27
CMES-Centro Municipal de Educagao e Saude 10 10
Centro de Saude 59 52
CAPS - Centro de Atencgao Psicosocial 3 3
Hospital Infantil (CROA) 1 1
R . (1)
Unidade Mével o5 37
Outros (Clinicas, Laboratorios, Institutos) 72 72
TOTAL 200 210

Fonte: Secretaria Municipal de Saude - SMS
M Posicao até agosto/2004

O IJF — Instituto Dr. José Frota é o hospital que atende ndo somente a populagédo da
cidade, mas também da Regido Metropolitana de Fortaleza. Trata-se de um grande
equipamento com condicdes excelentes no atendimento as emergéncias, referéncia no
Estado e que, segundo a Secretaria Municipal da Saude - SMS, necessita da ampliagdo
do numero de UTI’s. O atendimento nesse hospital garante ao publico municipal um nivel
de atendimento que, no momento, prescinde de investimentos para a construgao de novos
hospitais gerais.

Para atendimento especifico a mulher, estd em constru¢cao o Hospital da Mulher, por parte
da PMF.

A SMS atua na atencado basica segundo critérios da OMS - Organizacdo Mundial da
Saude. A atencdo secundaria dispde de uma unidade de referéncia, necessitando a
construgcao de 11 unidades, principalmente os centros especializados odontoldgicos e o
Centro de Atencdo Psicossocial. Na atencao terciaria, a secretaria atende uma demanda
da regiao metropolitana e do interior do estado do Ceara através do IJF.

Segue abaixo os equipamentos publicos e comunitarios da saude, Quadro 11.3.5.2.
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Quadro 11.3.5.2 - Equipamentos publicos e comunitarios da saude

Nivel de atencao

N.2 de unidades

N.2 de unidades em

N.2 de unidades a

existentes implantacédo construir
Basica * 88 0 65
Secundaria 01 0 11
Terciaria 01 01 0
CEO 0 02 10
CAPS 04 09 05

*OBS.Estéa pactuada pelo OP a constru¢do de 26 unidades béasicas de 2006. FONTE: SMS, 2006.

Percebe-se também um numero muito acentuado de clinicas particulares em detrimento
das publicas, principalmente aquelas localizadas no setor leste. Os servigos
especializados de saude concentram-se em edificios comerciais, clinicas médicas e
hospitais, grande parte deles localizados em importantes corredores viarios: Avenida
Santos Dumont, Avenida Desembargador Moreira, Avenida Dom Luis.

Os equipamentos sociais de salde estdo presentes em todas as regionais da cidade,* a
identificagcdo do local de cada equipamento publico foi possivel a partir do mapeamento
elaborado pela SEPLA para todas as regionais de Fortaleza. No mapeamento, sao
apresentadas todas as unidades existentes e suas categorias de atendimento e foram
analisados conforme a localizagdo nas 06 (seis) regionais da cidade.

Observa-se uma maior concentracao de equipamentos publicos na regidao Oeste, com
concentracao de populacdo de baixa renda que demanda os servigcos; as regides Sul e
Sudoeste sao carentes de atendimento em virtude de sua extensao territorial, e da
distribuicdo desigual dos equipamentos pelos bairros, ndo atendendo, assim, a populagcéao
local de forma equilibrada.

A leitura do mapeamento citado acima nos revela que:

a) na Regional | — ha maior concentragcao de equipamentos sociais ou publicos de saude
contando inclusive com o Hospital Distrital Gonzaga Mota atendendo a populagéo de
baixa renda de diversos bairros: Alagadico/Sao Gerardo, Alvaro Weyne, Carlito Pamplona,
Cristo Redentor, Jacarecanga, Monte Castelo, Moura Brasil, Pirambu, Vila Ellery, Vila
Velha, Barra do Ceard, Jardim Iracema, Jardim Guanabara e Floresta.

E uma regido da cidade muito carente de infra-estrutura, com alta densidade populacional
gerando alto nivel de demanda de atendimento a saude pelas comunidades mais pobres;
ha um elevado numero de jovens que necessitam de apoio psicoldgico contra a
dependéncia de drogas, alcool e prostituicdo. Registra-se uma pressao para que governo
local inicie um programa de constru¢ao de equipamentos publicos.

As 12 unidades de saude sao distribuidas em nove dos 15 bairros da regional e atendem
principalmente programas da saude da familia, possui um Hospital Distrital Geral
Municipal na Barra do Ceara.

b) na Regional Il — 0os equipamentos sociais ou publicos estdo presentes em numero
muito reduzido em relagdo as demais regionais, contando apenas com os centros de
saude para o atendimento a populagdo. Alguns bairros sdo desprovidos de servigcos a
saude publica, localizados no setor leste da regional, entre Mucuripe e Vicente Pinzoén.
Bairros de maior concentracao de renda como Meireles, Aldeota, Praia de Iracema e
Joaquim Tavora, sdo bairros que estao desprovidos de posto de saude da rede publica.

82 3MS, PMF , 2006.
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Ao mesmo tempo, nos bairros Aldeota e Meireles se concentram 0s servigcos
especializados de saude prestados pelas clinicas particulares e por hospitais de
referéncia, todos de iniciativa privada. As clinicas particulares estdo em sua maioria
localizadas nos corredores viarios de uso predominantemente comercial da regional.

Nesta regional localiza-se o IJF (Instituto Dr. José Frota) entre os limites de duas
regionais, um eixo viario permite o acesso das populagdes da cidade, interior do estado e
RMF. O equipamento concentra todos os elementos de atendimento a emergéncias de
saude. Na Avenida Desembargador Moreira o Pronto Socorro de Acidentados atende a
emergéncias. Em lado oposto, localiza-se o Hospital Geral situado no bairro do Papicu
que atende a populacédo do setor leste. Parte do litoral leste, Praia do Futuro | e Il e suas
imediacdes, nao tém um numero de postos de saude e centro de saude suficiente para
atender a populagao carente da regional.

A regional Il possui o total de doze equipamentos, sendo quatro UBASF e oito Centros de
Saude distribuidos em doze bairros do total de vinte bairros que compdem esta area
administrativa.

c) na Regional lll - o Hospital Universitario Walter Carneiro, situado na parte leste da
regional, atende a populacao que limitrofe & Regional IV e o Hospital Distrital Dr. Evandro
A. de Moura atende aos bairros de Presidente Kennedy e Quintinho Cunha. Os
equipamentos de saude estado situados na maior parte dos dezesseis bairros da regional,
constituidos por seis Unidades Basicas de Saude da Familia — UBASF, dez Centros de
Saude — C.S. e um Centro de Apoio Psicosocial — CAPS.

d) na Regional IV — ha trés unidades de saude no Bairro da Parangaba: Centro de
Assisténcia a Crianca Lucia de Fatima R.G. Sa Guimardes — Croa, o Hospital Distrital
Maria José Barroso de Oliveira - Frotinha de Parangaba, da Rede Municipal, e o Hospital
Menino Jesus da Rede Privada.

Constitui o atendimento de saude desta Regional o Hospital Infantil Albert Sabin, da rede
privada, no Bairro da Vila Unio.

O bairro do Montese tem concentracdo de populagdo, com servicos e comercio
diversificados, porém no setor da saude apresenta pouca oferta de equipamentos. Outros
bairros como José Bonifacio, Benfica, Fatima, Aeroporto, Itaperi sdo desprovidos de
postos de saude.

As comunidades que vivem em areas de risco e as assentadas em terrenos irregulares
sdo em grande numero na regional e sdo as que mais necessitam de atendimento, como
exemplo nas proximidades do Aeroporto, nos bairros Dendé e ltaperi e, recentemente, os
moradores da favela Maravilha, reivindicando o atendimento por conta da atual caréncia
de servigcos de saude.

e) na Regional V — o Hospital Regional Distrital Gonzaga Mota e Gonzaguinha atende a
populacao do bairro Prefeito José Valter e adjacentes. O Hospital Distrital Nossa Senhora
da Conceigcéo no Bairro do Conjunto Ceara compde o total de hospitais da rede Municipal
desta Regional formada por vinte bairros.

Os grandes conjuntos habitacionais situados nesta regidao apresentam deficiéncia em
postos de saude. Bairros como Genibau, Conjunto Ceara, Siqueira, Granja Portugal,
Maraponga demandam atendimento de saude para os trés turnos, por conta da existéncia
de uma parcela da populagao significativa que vive na regional, e que necessita de
investimentos na construgdo de novos postos e reforma dos existentes. Boa parte da
populacdo que necessita dos servicos de emergéncia basica dos servicos de saude vive
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nas areas de risco, cuja populagdo demanda a implantacdo do Programa Saude da
Familia.

f) na Regional VI — por sua ampla extensdo territorial, pode-se avaliar que os
equipamentos publicos de saude guardam uma grande distancia entre eles sendo
insuficientes para a demanda da populagao da regional. O Centro e Posto de Saude estéao
localizados nos bairros Cajazeiras, Parque Iracema, Cambeba, Alagadico Novo, Cidade
dos Funcionérios, Coacu, Pedras, onde se identifica a auséncia de equipamentos.

Segunda regional com menor densidade de equipamentos sociais ou publicos, a regional
VI concentra o maior numero de CIES, identificando-se, por outro lado, um ndmero muito
reduzido de posto de saude, deixando sem assisténcia outros bairros como Edson
Queiroz, Cidade dos Funcionarios, Cambeba, Parque Iracema, Alagadico novo,
Sabiaguaba, Coacgu, Pedras.

O conjunto dos equipamentos de saude de ambito municipal desta Regional é formado
por vinte e oito unidades distribuidas em dezoito bairros.

e Centro de Apoio PsicoSocial — CAPS no Bairro da Messejana;

e Unidade Basica de Saude da Familia — UBASF nos Bairros Dias Macedo, Curid,
Passaré e Parque Dois Irmaos;

e Centro de Saude — C.S. nos Bairros Passaré, Jardim das Oliveiras, Palmeiras,
Pedras, Lagoa Redonda, Conjunto Tancredo Neves com dois C.S., Aerolandia,
Palmeiras, Conj. Alvorada, Dias Macedo, e Messejana;

e Centro Municipal de Educagdo e Saude — CMES nos Bairros Paupina, S&o
Cristévao, Edson Queiroz e Agua Fria;

e Nucleo de Apoio Médica Integrada — NAMI no Bairro Edson Queiroz;

¢ O Instituto de Prevencao a Desnutricao e a Excepcionalidade — IPREDE no Bairro
Cidade dos Funcionérios;

e Hospital Gonzaguinha de Messejana;

e Hospital Frotinha de Messejana.

11.3.5.3. Equipamentos de Educacao

Os equipamentos publicos ou sociais de educagéo séo os seguintes:
e Creches,

e Escolas de 1° grau - Ensino Fundamental,

e Escolas de 2° grau ensino médio,

e Escolas de 3° Grau - Universidades Publicas,

e Escolas profissionalizantes/Técnica.

Os equipamentos publicos de educagao da cidade s&do de competéncia administrativa dos
trés ambitos do governo: federal, estadual e municipal. A rede de ensino municipal é
composta por anexos e creches e, segundo a Secretaria de Educacdo — SEDAS/PMF
uma politica de fechamento dos anexos estd sendo adotada oferecendo melhores
condicdes para o funcionamento das creches e centros de educagao infantil. O municipio
também é o responsavel pelo ensino fundamental.
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A rede de ensino nivel 3% Grau é assim composta: no ambito estadual, formada pela
UECE, UVA, URCA, estas duas ultimas universidades tem sua reitoria localizadas nas
cidades do interior do Estado: Sobral e Crato.

A UVA - Universidade do Vale do Acarau possui varias cursos ministrados em escolas
publicas e privadas localizadas em varios bairros da Cidade. A UECE (Universidade
Estadual do Ceara) possui trés campi, sendo que a Reitoria esta no campus do Itaperi na
Av. Dedé Brasil. O centro de Humanidades na Av. Luciano Carneiro e o CESA - Centro de
estudos sociais aplicados localizado na Av. D. Manuel.

A UFC - Universidade Federal do Ceara possui o campus do Pici, o campus do
Porangabussu e Reitoria, esta ultima situada na Av. da Universidade.

Em relacdo ao ensino tecnoldgico, o CEFET — Centro de Ensino Federal Tecnoldgico, ha
uma unidade localizada na Av. 13 de Maio de facil acesso aos estudantes, oferecendo
diversos cursos técnicos, graduacao e especializagao.

O Ensino médio e técnico é realizado através dos CAICS - Centro de atencao integrada
da crianca e EEFM — Escola de ensino fundamental e médio.

11.3.5.4. Cultura

Fortaleza € uma cidade que possui um numero muito insuficiente de equipamentos
culturais publicos em relagao a sua cultura e a diversidade de seu povo. As manifesta¢oes
artisticas sao realizadas muitas vezes em locais improvisados ou inadequados e a cidade
nao dispde de uma estrutura planejada de equipamentos culturais que possa oferecer
acesso diversificado da populagdo as atividades culturais. Os equipamentos publicos
existentes concentram-se na Regidao Central, ocupando edifica¢cdes de valor historico. Na
parte Leste, outros equipamentos mais modernos vem sendo construidos, assinalando um
novo eixo de expansao, ainda que de forma ainda timida.

Nas regides mais periféricas ao Centro e a Zona Leste, uma auséncia total de
equipamentos publicos se combina com a auséncia de politicas publicas municipais para
a construcéo de centros de cultura e ou da criagdo de mecanismos que viabilizem acesso
a informacgéo aos diversos segmentos. Através da sociedade civil organizada surgem os
grupos e manifestagdes culturais que reivindicam novos espagos nos quais possam
desenvolver suas atividades e aperfeigcoar as carreiras de artistas, principalmente nestas
ultimas décadas.

A Praia de Iracema € o bairro mais destacado na realizagdo de atividades culturais, onde
surgiram os primeiros eventos de cultura da cidade, cujo incentivo partiu de seus proprios
moradores. Entre as Av. Dom Manuel e Monsenhor Tabosa, estd localizado o maior
equipamento de cultura da cidade: o Centro Cultural Dragdo do Mar, para onde converge
grande parte da populagéo, tanto da cidade quanto da Regido Metropolitana de Fortaleza,
que vem participar de diversos eventos e dos varios tipos de servigos culturais que o
equipamento oferece: cinema, anfiteatro, teatro, museu, biblioteca, livraria, café. O Centro
de Arte e Cultura Dragao do Mar,

[...] foi implementado em 1998 com o apoio do Governo do Estado que
além do resgate da area, outrora em processo de degradacdo e
abandono, desencadeou uma série de transformac¢des no entorno,
nomeadamente a ocupacao de toda a vizinhanga por um tipo exclusivo de
uso ligado ao lazer. &

O Museu de Arte Moderna de Fortaleza esta localizado na Avenida da Universidade; € um
importante equipamento onde acontecem as exposi¢des, sdo realizados cursos e uma
intensa programacéao € aberta para visitantes e estudantes.

8 PMF, SINTESE DIAGNOSTICA, 2004.
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O Museu Histdrico do Ceara, que guarda o acervo da memoaria da cidade, localiza-se no
Centro e esta aberto para a visitagéao.

A politica de cultura realizada no municipio conta com os investimentos do governo do
Estado, através da Secult. O Estado apresenta-se com um parceiro tendo uma enorme
interferéncia no territério municipal. A sede da Secretaria de Cultura do Estado do Ceara
encontra-se na cidade.

Estdo sob a gestdo do Estado do Ceara o MIS - Museu da imagem e do som, que conta
com um acervo iconografico da cidade desde o século XIX, e o Palacio da Aboli¢ao.

Para reverter o déficit do Municipio em equipamentos culturais fora da regidao central,
estdo em processo de implantacdo os CUCA’s - Centros Urbanos de Cultura, Arte,
Ciéncia e Esporte. O primeiro deles serda localizado na Barra do Ceara. Os Centros
Urbanos de Cultura, Arte, Ciéncia e Esporte devem configurar-se como espagos de
convivéncia, educagao, aprendizagem e de abrigo da juventude. O objetivo é construi-los
nos bairros periféricos, promovendo a formagao, capacitacao e qualificagcdo profissional
nas areas de arte, tecnologia, saude, meio-ambiente e esporte, contribuindo para a
diminuicdo da violéncia e para a inclusao social. O publico alvo sédo os jovens entre 18 e
25 anos; segundo a PMF (2006) “a juventude urbana é uma categoria social sobre a qual
incidem as mudancas no processo de gestdo, novos paradigmas e demandas estao
sendo planejadas para atender os jovens e adolescentes”.

Esta iniciativa deverd, entretanto, reverter o quadro histérico de abandono dos jovens dos
bairros populares, que estavam cada vez mais distantes e sem oportunidades de
participar de atividades culturais. Nos ultimos anos, esse debate ganhou espaco no Brasil,
como resultado da pressao de organizagdes juvenis que passaram a exigir o atendimento
das reivindicagbes mais elementares. Por isso, os CUCA’s foram idealizados como
equipamentos diretos de viabilizagdo de uma politica para a Juventude.

Outros equipamentos culturais existentes em Fortaleza sao:
e Forte Nossa Senhora da Assuncao,
e Teatro José de Alencar e Casa José de Alencar,
e (Casa Juvenal de Carvalho,
e Arquivo publico e Biblioteca Municipal,
e Palacio da luz,
e Academia Cearense de Letras,
¢ Museu da Seca,
e Memorial da propaganda,
e Mercado das artes,
e Teatro Antonima Noronha,
e Teatro Séao José,
e Biblioteca Doutor Barreira,
e Estoril,
e Centro de Referéncia do professor,
e Centro de referéncia da mulher,
e Anfiteatro da Avenida Beira Mar,

e Parque da Liberdade,
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e Cidade das criancgas,
e Concha Acustica da UFC.

11.3.5.5. Equipamentos para a acessibilidade urbana e metropolitana

Para dar condicdes de integracdo aos deslocamentos dos usuarios dos diferentes
sistemas de acessibilidade a cidade e a regidao metropolitana, os terminais de 6nibus,
fechados e com cobertura de abrigo para os veiculos e passageiros, sdo equipamentos
publicos metropolitanos definidores da estruturacao da cidade, e estao localizados nas 6
(seis) regionais da cidade:

e Conjunto Ceara (Regional V),
e Siqueira (Regional V),

e Parangaba (Regional IV),

e Lagoa (Regional 1V),

e Papicu (Regional Il) e

e Messejana (Regional VI).

Os terminais de integracéo sdo equipamentos de grande porte e causam, no horario de
pico, o congestionamento de entrada e saida de veiculos, além de ocasionar conflitos de
mobilidade com o trafego do local, pois estao situados nos principais acessos as avenidas
que conduzem ao centro principal. Esses equipamentos se comportam como espagos
publicos, pois oferecem comércios e servicos de pequeno porte, além de agéncias
bancarias. A presenca destes equipamentos com esses servigcos facilita a vida dos
moradores da periferia, diminuindo o custo de seus deslocamentos, evitando constantes
idas ao centro da cidade.

Muitos deslocamentos intra-bairros ndo sao facilitados e usuarios sao obrigados proceder
a integracdo nos terminais no seu trajeto. Dessa forma, é necessario estabelecer uma
interconexao intra-urbana com os bairros e entre os terminais, facilitando a mobilidade em
termos de tempo e extensdo dos percursos.

Em fase de construgéo, as estacdes de metré das linhas Norte e Sul, serao responsaveis
pela mudanca de uso do solo em consequéncia da valorizagdo do solo urbano em todo o
seu entorno e dos principais acessos. As estagdes do metr6 previstas sdo: Praca da
Estacdo, Praca da Lagoinha (Beco da Poeira), Sdo Vicente, Benfica (Shopping do
Benfica), Couto Fernandes, Parangaba e Maracanau.

O Terminal Rodoviario Engenheiro Joao Tomé esta situado no Bairro de Fatima, de onde
partem todas as linhas de 6nibus para as principais cidades do Brasil. O terminal
intermunicipal, que atende as cidades da Regiao Metropolitana de Fortaleza e parte dos
municipios do litoral mais proximo de Fortaleza, foi construido na Av. Domingos Olimpico,
em uma pequena area oferecendo apenas abrigo, bancos e pequenos quiosques. No
bairro Antonio Bezerra encontra-se outro terminal rodoviario.

As estagdes de trem situadas na linha Sul sdo: Praca da Estacédo (edificagcdo de valor
histérico), Otavio Bonfim, Couto Fernandes, Parangaba, Maracanau, Pajucara. Na linha
Oeste, sao: Praga da Estacao, Sargento Herminio e Caucaia. Grande parte das estagdes
estd em ma estado de conservacdo ou em processo de deterioracdo total. Sao
equipamentos metropolitanos e atendem a populacdo da Regiao Metropolitana de
Fortaleza, as linhas de trem serdo substituidas pela linha de metr6 de superficie.

O mais importante equipamento publico de acessibilidade e logistica regional e nacional &
o Aeroporto Internacional Pinto Martins situado no bairro do Aeroporto, que foi ampliado
atendendo as normas internacionais.
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11.3.5.6. Institucional

Os equipamentos institucionais sdo aqueles que abrigam érgaos publicos de governo —
executivo, legislativo e judiciario, nos ambitos municipal, estadual e federal.

Os equipamentos institucionais na cidade de Fortaleza sdo: o Centro administrativo
Governador Virgilio Tavora, o Férum e os Tribunais da Justica. Grande parte desse tipo de
equipamento esta localizada ao longo dos corredores viarios com predominancia do uso
comercial e dos grandes eixos viarios; outros estao localizados na regido central e grande
parte na expansao urbana do setor sudoeste. Outros importantes sdo: Centro
Administrativo do Municipio - Sede da Prefeitura Municipal (Pago Municipal), Assembléia
Legislativa, Cambeba - Centro Administrativo Virgilio Tavora, Batalhao da Policia Militar,
Batalhdo do Exercito-10°. Grupo de artilharia de Campanha (Jardim América), Academia
da policia Militar, Seguranca publica: presidio do IPPO - Instituto Penitenciario Paulo
Oliveira (José Walter), Cadeia de Seguranca Publica (Centro).

1.3.5.7. Lazer , clubes e esporte

As condi¢des de lazer sdo muito deficientes em quase todas as areas da cidade, embora
0 cenario apresente um numero muito reduzido, quase nao existem espacos publicos
urbanizados apropriados para as atividades de lazer, a causa, entretanto ndo podera ser
em consequéncia das condi¢cdes de pobreza que vive a maioria da populagédo. O uso da
atividade de lazer é planejado apenas para 0os grupos com maior poder aquisitivo de
renda. A populagao mais pobre principalmente residente na periferia restringe a vida de
lazer na sua propria comunidade, e onde nao existem, limitam-se muitas vezes apenas as
saidas a Igreja, passeio na rua ou praca local. O lazer gratuito esta concentrado na zona
litordnea — a praia é o palco. No setor leste, Praia do Futuro as barracas oferecem vendas
de comidas e bebidas, op¢ao de festas privadas como atividade para o lazer, porém séo
0s barraqueiros que delimitam a suas areas de atuacdo comercial. Casas noturnas e de
show também se concentram nos podlos culturais da cidade, Praia de Iracema e Varjota e
mais recentemente, desenham novos espacos de bares e lazer, assim como Edson
Queiroz , que lideram o numero de estabelecimentos noturnos para as festas.

Da década de 1970 temos até hoje os equipamentos de lazer: Pélo de Lazer da Barra do
Ceara, Pdlo de Lazer da lagoa do Opaia, Pdlo de Lazer da Parangaba, além dos parques
urbanos: Parque do rio Coco, Parque Dias Branco, Parque da Crianca, Parque Adahil
Barreto.

Estadio Placido Castelo, o “Castelao”, também data da década de 1970. Os estadios
esportivos sdao equipamentos publicos destinados a realizagdo dos jogos profissionais e
de campeonatos. Outro centro de esporte importante em Fortaleza é o Presidente Vargas,
localizado no bairro do Benfica. Outras atividades esportivas sdo também realizadas nos
ginasios: Ginasio Aécio de Borba, Estadio Paulo Sarasate, Sesc, Senai, Liceu.

Com o apoio do governo do estado do Ceara foram construidas as Vilas Olimpicas acao
que permitiu aos jovens 0 acesso a pratica desportiva, assim como os ginasios dos
principais colégios da cidade e as quadras dos conjuntos habitacionais; estes sao espagos
nos quais as comunidades moradoras nas proximidades destes equipamentos também
utilizam para a pratica de lazer.

A UNIFOR - Universidade de Fortaleza realiza varias atividades de lazer e esportes em
suas instalagées desportivas, promovendo inclusive a realizacdo de campeonatos de
diversas modalidades esportivas.
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O Jockey Clube Cearense, construido em 1949% ndo apresenta mais atividades de
corridas como antes, mas € um equipamento passivel de utilizagcdo com atividades
esportivas variadas. O ZOO - Zooldégico Sargento Prata, situado no limite da Regiao
Metropolitana de Fortaleza é aberto a visitagdo do publico.

A zona litordnea até o Porto do Mucuripe apresenta clubes de lazer privados. Na praia do
Meireles esta o Clube do Ideal e o Clube do Nautico, remanescentes da década de 1950,
além do Clube da AABB. Os clubes tornaram-se referéncia para aqueles que utilizavam a
praia (Figura 11.3.5.1).

Figura 11.3.5.1 — Os clubes na década de 1990: primeiro
plano a direita, Clube dos Diarios (demolido em 2004); no
centro, Clube AABB, e clube do Nautico.

No Mucuripe, o late Clube (construido em 1954) reune o clube dos velejadores, sendo seu
restaurante aberto ao publico desde a inauguragao.

Outros clubes: (classes profissionais) Dos Engenheiros, Dos Médicos,.Dos advogados,
clube da base aérea — Aéreo Clube, Clube dos oficiais da reservas, Clube do Caca-Pesca
construido na década de 1950 na praia do Futuro, era o lugar onde se praticava o tiro alvo

No entanto, a populacdo de baixa renda tem poucas alternativas de lazer nos bairros,
principalmente as quadras poli-esportivas, condigdes precarias de utilizagao.

1.3.5.8. Mercados publicos

Em consequéncia das atividades do turismo, Fortaleza possui 0 maior nimero de
estabelecimentos comerciais de venda de produtos artesanais, desde o de couro, linha,
madeira, até produtos como aluminio e ago. Os varios estabelecimentos comerciais sao
visitados por turistas, comerciantes e trabalhadores ambulantes da Regido Metropolitana
de Fortaleza e de outros estados, o que torna o comércio um dos grandes vetores da
economia da cidade.

Outros centros que também tém a funcéo de divulgar a cultura do estado e divul