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1 -INTRODUGAO

O presente caderno corresponde a 5? Etapa do Plano Integrado de
Regularizacédo Fundidria (PIRF), denominada de Plano de Regularizagdo Fundiaria
Preliminar, fundamentada pela Etapa 01 (Plano deTrabalho) do PIRF da ZEIS Dionisio
Torres', situada entre a Avenida Antonio Sales e as ruas Dom Expedito Lopes, Nunes
Valente e Tiburcio Cavalcante, delimitada pelo Plano Diretor Participativo de Fortaleza
(Lei Complementar municipal n°® 062/2009).

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

Vale destacar a sistematica geral do PIRF, pois que, a partir do Diagnéstico
Socioecondmico, Histérico-cultural, Arquiteténico e Fundiario (Etapa 2), o
planejamento visa apresentar estratégias e solugdes para alguns dos problemas
levantados, algumas prioridades e potencialidades que podem ser pensadas para o
territério da comunidade Vila Vicentina.

A fim de melhor situar nosso leitor, destacamos a etapa em desenvolvimento e as
etapas que mais diretamente se relacionam a esta, embora sua segmentagdo se
justifique apenas em funcdo do que prevé os documentos normativos e para melhor
definicdo de agbes de planejamento, devendo-se integrar todas as etapas:

1. Plano de Trabalho;

Diagnostico;
Projeto Arquitetdnico;
Minuta Especial de Parcelamento, Edificagao, Uso e Ocupacgao do Solo;

Plano de Reqularizacdo Fundiaria;

Plano de Geragao de Emprego e Renda;

Plano de Participagéo Social e Desenvolvimento Comunitario;

© N o o A OD

Compatibilizagao.
Tal caderno consiste no planejamento de um conjunto de ag¢des integradas para a

regularizacdo fundiaria, abrangendo portanto aspectos juridicos e urbanisticos e

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



socioambientais, que visam tornar regular areas que em regra ndo se compatibilizam
com as medidas e referéncias de conformidade padrao da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo (Lei Complementar Municipal n® 236/2017), aplicada sem
especificidade local com base na tipologia em que se enquadra a area. Dai a
necessidade de o Plano de Regularizagdo Fundiaria estar perfeitamente compativel com
a Normatizacao Especial de Parcelamento Edificacdo Uso e Ocupacéao do Solo da ZEIS
Dionisio Torres.

Quanto aos objetivos desse trabalho, eles estdo associados as diretrizes de
melhoria do ambiente urbano e resgate da cidadania da populacédo residente no
territério; de regularizagao juridica, urbanistica e edilicia da posse e/ou propriedade dos
imoveis utilizados para fins de habitagédo; e de implementagédo de arranjos institucionais
intersetoriais que viabilizem a execucdo deste plano, seu monitoramento e
sistematizagdo, bem como a efetiva participagdo social no processo de regularizagéo
fundiaria da populacdo moradora da ZEIS.

Especificamente, conforme o Plano de Trabalho (Etapa 1), os objetivos do Plano
de Regularizacédo Fundiaria do PIRF s&o:

1. Elaborar planta de situacdao, com localizagdao da area da ZEIS e seu
entorno imediato, onde constem: medidas perimetrais, area total,
confrontantes, coordenadas dos vértices definidores de seus limites;

2. Elaborar planta de sobreposicado dos lotes existentes com a situagao
da area constante no registro de iméveis e com o perimetro da ZEIS;
bem como seu numero de matricula ou transcri¢ao e a indicagao do
proprietario, identificando as terras publicas e privadas, se houver;

3. Fazer levantamento de certidoes de matricula ou transcrigao da area
a ser regularizada, emitida pelo registro de iméveis, ou, diante de sua
inexisténcia, das circunscricbes imobiliarias anteriormente
competentes;

4. Elaborar tabela com detalhamento das unidades habitacionais que se
enquadram nas normas pactuadas para edificagao, uso e ocupagao
do solo, especificando o total bruto e percentual;

5. Elaborar quadro demonstrativo de areas, contendo a identificagao e
a area total das habitagoes, das areas institucionais e das faixas de
dominio e servidao;

6. Analisar os instrumentos juridicos aplicaveis ao territério e prever

procedimentos para a regularizagao fundiaria.



Logo, com base nos objetivos e no Plano de Trabalho (Etapa 1), o escopo desse
caderno envolve:

1. o texto descritivo do Plano de Regularizacédo Fundiaria;

2. atas e lista de presenca de reunides /oficinas, com registro fotografico;

3. planta de situagao;

4. planta de sobreposi¢cao da ZEIS e levantamento dos lotes existentes, com
a situagao da area constante no registro de imoveis;

5. planta com os numeros de matricula ou transcrigdo e a indicagdo do
proprietario;

6. certiddo da matricula ou transcricdo da area a ser regularizada, emitida
pelo registro de imébveis e/ou das circunscricbes imobiliarias
anteriormente; mapa das terras publicas e privadas dentro da ZEIS;

7. mapa com identificagcdo dos lotes e unidades habitacionais que se
enquadram dentro das normas especiais de parcelamento, edificacdo, uso
e ocupagao solo definidas em etapa anterior (minuta) e dos lotes e
unidades que nao se enquadram;

8. quadro/tabela com o detalhamento das unidades habitacionais que se
enquadram dentro das normas especiais de parcelamento, edificacdo, uso
e ocupagao solo definidas em etapa anterior (minuta) e dos lotes e
unidades que ndo se enquadram, especificando o total bruto e o

percentual.

A metodologia aplicada ao desenvolvimento do produto teve como base o
levantamento arquiteténico in loco e a extracdo das recomendacgdes e dados obtidos na
Etapa 2 (Diagnéstico). Aléem disso, serviram de base a matricula do imovel, os processos
judiciais envolvendo a posse e a propriedade da area da Vila Vicentina, as preferéncias
de instrumentos juridicos suscitadas em reunides gerais ou especificas, principalmente
as comunicadas por moradores;

O Caderno esta estruturado em 6 capitulos. O primeiro trata sobre a introdugao,
responsavel por apresentar o trabalho, suas bases e seu alcance. O segundo versa
sobre a sintese da Etapa 2 - Diagnéstico Socioeconémico, Histérico-cultural,
Arquiteténico e Fundiario. O Capitulo 3 aborda os aspectos normativos, a normatizacao
no direito urbanistico aplicada a ZEIS Dionisio Torres e as possibilidades e limites de
aplicagao de instrumentos juridicos a ZEIS Dionisio Torres. O Capitulo 4 traz os aspectos

juridicos e fundiarios, uma sintese dos processos judiciais envolvendo o territério nos



ultimos anos e uma analise geral sobre a viabilidade de aplicagdo de determinados
instrumentos juridicos disponiveis pelo Estatuto da Cidade (Lei Complementar Federal
10.257/2001).

O Capitulo 5 ¢é o capitulo de planejamento especifico para a ZEIS Dionisio Torres,
cuja pretensdo € tracar estratégias e horizontes de ac¢ado, seguido do sexto capitulo que
traz as consideracoes finais.

Dessa forma, espera-se que o Plano de Regularizagdo Fundiaria da ZEIS
Dionisio Torres possa ser executado com base no conceito de regularizacao fundiaria

plena, integrando-se as diversas etapas e produtos do PIRF, conforme a seguir.



2 - SINTESE DO DIAGNOSTICO

O Diagnéstico foi realizado de forma interdisciplinar, com participagao de técnicos
das areas de Agronomia, Arquitetura e Urbanismo, Direito, Economia, Estatistica,
Politicas Publicas e Sociologia do Instituto de Planejamento de Fortaleza (Iplanfor). Ele é
utilizado como a base para a elaboragao do planejamento (cenarios, estratégias e agdes)
relacionado a regularizacao fundiaria de modo mais especifico.

Foram aplicados questionarios e feitas as visitas aos imdveis (concretizadas em
seis dias: 16, 22, 23, 24, 27 e 28 de janeiro de 2020) para realizar uma caracterizagao
geral sobre a ocupacéao das residéncias na quadra da Vila Vicentina, objetivando coletar,
por meio de medi¢des, as areas das edificacdes (residenciais e capela) e dos espacgos
livres (recuos e patio central).

Inseridos no universo de 45 edificagdes, sendo 01 capela e 44 residéncias (03
demolidas e 05 destelhadas), foram medidas 31 residéncias e o espago da capela. Nao
foi possivel medir 10 (dez) casas, por estarem demolidas (03 residéncias), destelhadas
(05 residéncias) ou em razdo do morador se encontrar ausente ou nao acompanhar o
espaco para medicdes (02 residéncias).

Houve também 05 (cinco) casas que tiveram seu levantamento incompleto,
realizado apenas em relagao a face externa (calcadas e fachadas), em razdo de o
proprietario ndo se encontrar no horario agendado com a Equipe do Iplanfor/DIART ou
indicado por representantes do Conselho Gestor.

Dessa forma, trabalha-se com um total de quase 70% dos imoveis vistoriados e

levantados na Vila Vicentina.

2.1 DELIMITACAO DO TERRITORIO DA ZEIS

Busca-se nesse topico reunir todas as informagdes de forma objetiva
referenciando-as conforme a documentacdo e o levantamento ja realizado no
Diagnostico, sempre buscando a alternativa da conciliacdo de dados e alinhamento entre
0 conhecimento técnico e o conhecimento territorial que traz a comunidade (elemento
humano e sujeito ativo do processo).

Em relacdo aos dados levantados na segunda fase do PIRF, destaca-se que:

1. Conforme Certiddo do 1° Oficio de Registro de Imoéveis (Anexo 1), o
terreno da Vila Vicentina (ZEIS Dionisio Torres) apresenta as seguintes

medidas e confrontacdes: de frente: 80,00 metros; de fundos: 110,00



metros; ao Norte: limite com a “Estrada da Aldeota” (denominagao de via
na época da doagao do terreno) ; e ao Sul: limite com a Estrada Dionisio
Torres (denominagéo de via na época da doagao do terreno);

2. Conforme memorial  descritivo e levantamento  topografico
georreferenciado datado de fevereiro de 2015, realizado pela Consultoria
Espago Tecnologia e Solugdo Geografica? (Anexo Il), a area total é de
7.423,99 m?; foi desapropriado pela Prefeitura Municipal de Fortaleza
parte do terreno (area de 423,14 m?) da Vila Vicentina para o alargamento
da Avenida AntOnio Sales; outra parte foi doada a Prefeitura (area de
1.173,00m?), totalizando como area para a Prefeitura (area de
1.596,14m?); logo, a area publica é de 1.596,14m? (21,50% da area de
7.423,99m?) e a area privada € de 5.827,85m? (78,50%), sendo esta a
area remanescente;

3. Segundo a base cartografica da Sefin, ha no territério da Vila Vicentina 45
lotes. Além desses, ha uma capela e um espacgo aberto central utilizado
como estacionamento, quintal e area de convivéncia improvisada no local
(Figuras 40 a 42 do Diagnéstico);

4. Em comparagdo da base cartografica com a  Ortofoto de 2010
(aeroimagem), foram percebidas 30 ocorréncias de alteragéo®, de acordo
com a Figura 62 e a Tabela 11, ambos do Diagnéstico, portanto havendo
modificagbes ao parcelamento original da Vila, resultando em acréscimo

significativo da area ocupada.

2 Esse memorial, datado de fevereiro de 2015, surgiu em funcao de retificacdo imobiliaria
do imoével demandada para abertura da matricula no 4° Oficio de Registro de Iméveis de
Fortaleza. Esse levantamento serviu de base para a elaboragdo dos mapas e memoriais
constantes do PIRF, gerando algumas ponderagdes entre as areas constantes deste
levantamento e as obtidas nas medicbes dos espacos construidos, demolidos,
destelhados e livres obtidos pela Equipe IPLANFOR/DIART.

* Do total de 30: 20 ocorréncias (66,7%): alteracdes na areas dos lotes (acréscimo de quartos,
ampliagdo de cozinhas/area de servicos e edificacdo de banheiros ao programa original das
residéncias); 05 ocorréncias (16,6%): iméveis destelhados, presentes em todas as fachadas da
Vila Vicentina#: 01 (um) na Rua Nunes Valente, 02 (dois) na Rua Dom Expedito Lopes, 01 (um)
na Rua Tiburcio Cavalcante e 01 (um) na Avenida Antonio Sales; 03 ocorréncias (10%): imdveis
demolidos#, 01 com alteragdo de area (3,3%) e 02 sem alteracdo de area do lote (6,7%),
localizados na Rua Nunes Valente; e 02 ocorréncias (6,7%): construgéo de outras edificagdes: a
capela e uma edificagdo com frente voltada para a area interna da ZEIS, em disposi¢ao contraria
as demais construgdes do Conjunto.



5. A Figura 63 do Diagndstico* mostra o quadro de areas da Vila Vicentina,
destacando a area do terreno (7.423,99 m?), dos lotes (4.244,38 m?), as
livres (3.179,61m?), as areas publicas e privadas, além da estimativa da
area construida real (2.531,96 m?)° realizada pela Equipe da
DIART/Iplanfor. Utilizando-se a base cartografica de extensdo dwg
(Autocad), obteve-se de modo semelhante uma area aproximada de valor
igual a 2.486,92m?.

6. A area demolida é de 114,74 m?, a area destelhada é de 324,96 m?

conforme a Figura 64 do Diagndstico;

2.2 CARACTERISTICAS DA OCUPACAO

A Vila Vicentina surgiu do loteamento “Terras da Estancia Castelo” (DUARTE
JUNIOR et al., 2017) e foi comprado pelo farmacéutico Dionisio de Oliveira Torres
(LEITE, MIYASAKI e LOPES, 2017) que realizou obras de infraestrutura urbana e de
moradia, construindo vilas populares de cunho assistencialista, como a Vila Estancia, a

Vila Zoraide e a Vila Vicentina da Estancia.

O territorio da Vila Vicentina fora doado a Sociedade Beneficente Sao Vicente
de Paulo (representada por Raimundo de Alencar Araripe) por Dionisio de Oliveira
Torres e sua esposa Georgia Mota Torres, em 28 de outubro de 1938, conforme Certidao
do 1° Oficio de Registro de Imoveis. O objetivo da Sociedade era prestar assisténcia a
idosos e vilvas de baixa renda, algumas das quais com filhos, que, de outra forma, nao

teriam como viver numa moradia digna.

Ha registros de que também havia a prestacdo de um auxilio financeiro a esses

moradores, embora parte dos moradores da ZEIS Dionisio Torres também tenha

* Essa imagem consistiu numa mescla de informagdes entre o levantamento realizado pela
empresa Espago Tecnologia e Solugao Geografica, com a base cartografica da Sefin e o
levantamento realizado pela Equipe DIART/IPLANFOR, tendo como suporte a Ortofoto 2010, na
qual foi elaborada a vetorizagéo, utilizando o programa QGIS, das edifica¢cdes para construgéo de
um cenario mais realista sobre a ocupacao da ZEIS Dionisio Torres.

5 A Equipe DIART/IPLANFOR, ao examinar em campo e por meio da Ortofoto 2010, percebeu
que a area construida indicada pela Consultoria revelou ser equivalente a area dos lotes.
Entretanto, em relacdo a area construida, das edificagdes, alguns espacos, os levantamentos se
mostraram diferentes (Equipe DIART/IPLANFOR; 2.531,96m?; Consultoria 4.244,38m?). Tal fato
se deve possivelmente a contagem dos recuos frontais das edificagcdes voltadas para a Avenida
Anténio Sales e para a Rua Tiburcio Cavalcante, bem como a perda de area construida dos
imoveis situados na Rua Nunes Valente, que foram demolidos.



afirmado trabalhar em casas da Aldeota, onde ocupavam fun¢gbes de empregadas

domésticas, dentre outras®.

A medida que saiam ou faleceram esses moradores, os imdéveis foram sendo
repassados dos pais para filhos, ou seja, indicando em regra uma transmissao de posse
intrafamiliar. Conforme a pesquisa de campo, 17,95% dos entrevistados afirmou sempre
residir na ZEIS Dionisio Torres. Nessa linha, levantou-se também que 63% dos
entrevistados afirmaram residir ha pelo menos 30 anos na Vila, e que apenas uma

minoria de 9% dos moradores declarou ter residéncia mais recente.

Conforme o Diagnéstico, sdo familias pequenas em regra (48% das casas com
03 a 04 moradores; 33% com 01 a 02 moradores e 18% das residéncias com mais de 05
moradores) com distribuicdo etaria concentrada na faixa etaria dos 50 anos e acima
(45,76%), sendo que com 60 anos ou mais sdo 32,20%, ou seja, a populagao residente é
predominantemente idosa ou esta proxima de entrar nessa faixa etaria.

E evidente o sentimento de pertenca territorial dessas familias: como elas
construiram suas trajetérias individuais e coletivas, historicamente expressa pelo
engajamento de grande parte na luta por permanéncia nas moradias que ocupam,
inclusive participando ativamente do processo de elaboragdo do PIRF. Perguntados se
possuiam outras residéncias em seu nome (enquanto proprietarios), 91%’ afirmam no
possuirem.

Durante o periodo da administragdo da Sociedade Sao Vicente de Paulo, havia
diretrizes que norteavam as acdes de uso, conservagcdo do espago e possiveis
alteragdes construtivas, que foram flexibilizadas de fato na década de 1980, apds o
falecimento do administrador Coronel Adacto (DUARTE JR. et al., 2017). A figura dos
administradores era de fundamental importancia, pois eles é que designavam os
beneficiarios e em quais habitagdes residiriam, sendo comum as constantes trocas
internas de residéncias entre os moradores da Vila Vicentina (Quadro 04 do
Diagndstico).

Mesmo antes da década de 1980, relatou-se que a flexibilizacdo das regras ja

ocorria a partir dos anos 1970 quando parte do custeio financeiro concedido pelos

® Essa dependéncia econdmica ou laboral (empregaticia) pode ser reforgada quando se compara
a renda média dos residentes da ZEIS em comparagdo com a renda média do bairro Dionisio
Torres, sendo motivagao para saida de alguns moradores a procura de iméveis e produtos que se
encaixem em suas restricdes orgcamentarias.

” Ao passo que 9% declararam que possuem residéncias em outros bairros ou municipios e que
sdo coproprietarios dessas com outros parentes, ou que essas foram adquiridas através de
heranga.



benfeitores foi retirado. Ha relatos de que se ampliou o numero de casas inclusive a fim
de que dos novos moradores fosse possivel cobrar uma taxa simbdlica que seria
destinada a manutencao estrutural das casas.

Acredita-se que essa mudanga tenha favorecido o ganho de autonomia em
relagdo a livre disposicdo desses bens, pois de fato foram feitas alteragdes e reformas,
Uteis ou necessarias, que inclusive foram reportadas nas entrevistas feitas em campo
pela Equipe do Iplanfor. De |a pra ca, acredita-se que tenha ocorrido uma consolidagao

da ocupacgao das casas da Vila até o quadro que se apresenta atualmente.

Varias das residéncias da Vila Vicentina ja passaram por reformas®, tendo sido
bastante modificadas. Entretanto, considera-se que suas fachadas permanegam
preservadas, uma vez que as alteracbes via de regra foram direcionadas para os fundos
de lote. Das reformas realizadas nas residéncias destacou-se a ampliacdo das
edificacbes, com aumento do numero de quartos, adicdo de mais um banheiro e

ampliagao da cozinha.

Em relagdo a equipamentos de uso comum aos moradores, até a década de
1970, a Vila possuia um chafariz (Figura 14 do Diagndstico); um posto de salude e a
escola (LEITE; MIYASAKI; LOPES, 2017). De acordo com o Diagnostico (FORTALEZA,
2020), o desenho urbano da Vila gradualmente foi sendo conformado em torno do patio
central, sem muros, permitindo uma conexao com o meio urbano (LEITE; MIYASAKI;
LOPES, 2017).

A regido onde se encontra a ZEIS Dionisio Torres comegou a ganhar valor no
mercado imobiliario, caracterizando-se por varios prédios de médio e alto padrdo no
entorno. Sendo uma quadra nao-verticalizada e de finalidade social, para pessoas de

baixa-renda, comecaram a surgir ofertas de compra das casas da Vila.

Apesar do longo periodo residindo na Vila Vicentina, em 28 de outubro de 2016,
houve a ameaca de remocgédo das familias moradoras e a demoligdo de algumas das
casas que constituem a Vila. Diante disso, surgiu um movimento de destaque conhecido
por “Resisténcia Vila Vicentina”, que utilizou inUmeras estratégias de divulgacéo e
mobilizagdo para atrair apoio institucional a sua permanéncia. Tal fato se relaciona ao
tombamento provisério pelo Municipio (Secultfor) e a insercdo da ZEIS Dionisio Torres

como uma ZEIS prioritaria no projeto de regulamentagao das ZEIS em Fortaleza iniciado

8 Cerca de 87,1% dos imoveis ja foram reformados, 9,7% destes estdo com reforma em
andamento e apenas 3,2% né&o passaram por reformas (Figura 51 do Diagndstico).


http://lattes.cnpq.br/0409916997785929
http://lattes.cnpq.br/0409916997785929

em 2013.

Atualmente, dentre os moradores entrevistados, ao serem perguntados se
receberam ofertas para venda de suas casas, 58% afirmaram que iniciaram as
negociagoes de alienagdo das residéncias, muito embora apenas 27,27% afirmaram que
ainda possuem o desejo de venda da casa e de residir em outra localidade (Figura 03 do

Diagnéstico), indicando assim a forte vontade de permanéncia em suas residéncias.

2.3. TOMBAMENTO

Perguntados sobre quais seriam as principais caracteristicas historicas e culturais
da Vila, o ato de desapropriagdo e demolicdo das casas passa a ser um marco na
perspectiva dos moradores (Quadro 05 do Diagndstico):

Nesse sentido, iniciou-se a discussdo do acautelamento da Vila como patriménio
municipal. Em novembro de 2016, a Secultfor aceitou o tombamento provisério do
conjunto, protegendo a integridade fisica da Vila diante das ameacgas de demoli¢ao.

A atual lei municipal que rege o tombamento é a Lei n® 9.347, de 11 de margo de
2008. Segundo a normativa, os bens podem ser protegidos de forma total ou parcial,
isolado ou em conjunto, de carater mével ou imédvel, publico ou particular. As
particularidades de cada tombamento € que irdo determinar os limites e as possibilidades
de intervencdo que o bem pode sofrer, visando que, dessa forma, ele nao seja
descaracterizado. Ressalta-se que qualquer alteragao fisica s6 podera ser efetuada apos
a autorizacdo da Coordenacao de Patriménio Histdrico-Cultural da SECULTFOR do
Municipio.

Além disso, ha outras questbes como a requalificagdo das areas comuns, tais
como o0s recuos das casas voltadas para a Avenida Antbnio Sales e Rua Tiburcio

Cavalcante, e 0 espaco interno central voltado para os quintais das residéncias.

2.4 PARCELAMENTO DO SOLO

A ZEIS Dionisio Torres, objeto deste trabalho, mescla caracteristicas de
duas realidades; uma da cidade formal, em razao da sua localizagcdo em loteamento
regularizado, no caso a Estancia Castelo; e a outra em decorréncia das caracteristicas
de assentamento precario, marcadas principalmente pela fragilidade fundiaria dos

imoveis presentes na quadra onde a Vila Vicentina se situa.



O parcelamento no qual a ZEIS Dionisio Torres se insere apresenta
tracado urbano em quadras retangulares, conformando uma expansao urbana da malha
em xadrez que se articulou de forma harmoniosa com os outros loteamentos aprovados
em Fortaleza.

Entretanto, a diferenca entre os tamanhos dos lotes da ZEIS Dionisio
Torres e seu entorno gerou uma morfologia urbana particular, na qual se destacam as
fachadas contiguas das edificagdes da vila, algumas delas dispensando os recuos
frontais exigidos pela legislagdo urbanistica municipal, e o patio central, ou quintal
coletivo, que faz comunicacdo com as fachadas posteriores das edificacbes. Estas
particularidades diferenciam o parcelamento da Vila Vicentina das demais quadras do
Loteamento Estancia Castelo.

Essa particularidade no parcelamento da quadra da Vila Vicentina gerou o que
se denomina aproveitamento de miolo de quadra, solugdo urbanistica muito similar a
configuracao de patios internos livres existentes em cidades europeias, como o exemplo
de Barcelona, uma das principais cidades catala. Nesse exemplo, a fisionomia da quadra
€ marcada pela ocupacao periférica dos lotes com o miolo da quadra liberado para areas
livres, como pracgas e jardins.

No parcelamento atual da Vila Vicentina podemos observar que a parte
posterior das edificagbes, voltadas para o patio central, avancaram no sentido deste
espaco, gerando um parcelamento totalmente irregular. Na sobreposicdo da base
cartografica fornecida pela Sefin com a Ortofoto de 2010 (aeroimagem), foram
percebidas 30 ocorréncias de alteragéo®, de acordo com a Figura 62 e a Tabela 11,
ambos do Diagndstico, portanto havendo modificagdes ao parcelamento original da Vila,
resultando em acréscimo significativo da area ocupada.

A Figura 01 representa a metragem da area de cada edificagcdo da Vila Vicentina.

° Do total de 30: 20 ocorréncias (66,7%): alteracdes na areas dos lotes (acréscimo de quartos,
ampliagdo de cozinhas/area de servicos e edificacdo de banheiros ao programa original das
residéncias); 05 ocorréncias (16,6%): iméveis destelhados, presentes em todas as fachadas da
Vila Vicentina#: 01 (um) na Rua Nunes Valente, 02 (dois) na Rua Dom Expedito Lopes, 01 (um)
na Rua Tiburcio Cavalcante e 01 (um) na Avenida Antonio Sales; 03 ocorréncias (10%): imdveis
demolidos#, 01 com alteragdo de area (3,3%) e 02 sem alteracdo de area do lote (6,7%),
localizados na Rua Nunes Valente; e 02 ocorréncias (6,7%): construgéo de outras edificagdes: a
capela e uma edificagdo com frente voltada para a area interna da ZEIS, em disposi¢ao contraria
as demais construgdes do Conjunto.
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Figura 01: Areas Lotes/Edificagdes Vila Vicentina base em Autocad. Fonte: IPLANFOR, 2020

A nova planta de parcelamento, Figura 02, elaborada em nivel preliminar,

buscou padronizar a profundidade de todos os lotes de forma que o patio central ficasse
com um perimetro uniforme, considerando como premissa a valorizagdo do partido

original, oferecendo novos usos aos espagos livres, principalmente o patio central e

melhorias nos espagos construidos.
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Figura 02: Parcelamento proposto Vila Vicentina base em Autocad. Fonte: IPLANFOR, 2020

3. ASPECTOS NORMATIVOS

Do ponto de vista juridico, € fundamental apresentar nogdes que tocam a
regularizacao fundiaria e o planejamento urbano a fim de entender o sistema normativo e
como deve funcionar a estrutura existente, independente de sua realizacéo pratica e das
influenciagdes que ocorrem de fatores externos a normatividade e de sistemas ou
subsistemas que imprimem impactos sobre a atuagédo do Estado.

Inicialmente, a Constituicdo da Republica Federativa do Brasil vigente data de
1988, tendo sido seu texto reformado em alguns pontos nas ultimas décadas. Vale
destacar que ha uma divisdo de competéncias (fun¢des primarias) entre os Entes da
Federacdo, embora todos sejam considerados autbnomos: Unidao, Estados, Distrito
Federal e Municipios. O exercicio do poder destes entes ocorre de acordo com a
projecdo territorial-politica de sua responsabilidade, mas também de acordo com as
tematicas e competéncias definidas na Constituicdo Federal, o primeiro modelo basico
de organizacdo do “Estado” (abstracdo juridica) ou organizagao politico-administrativa
principal.

Cabe aos municipios, considerando esse modelo, definir suas particularidades de

acordo com os interesses locais. Ocorre que o “Estado-abstracdo” ndo s6 executa suas



acdes, mas cria regras e também julga as condutas de acordo com elas. A cada fungéo
corresponde um “poder”, ou Poder (Executivo, Legislativo e Judiciario).

Assim, aos municipios cabe legislar sobre seus assuntos particulares™ ou
suplementar as legislagbes federais ou estaduais' bem como “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagédo do solo urbano” (BRASIL, 1988). Ao municipio também
cabe a disposicdo e a execucao da politica de desenvolvimento urbano como dispde o
art. 182 da Constituicdo: “conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes”.

Dessa forma, os municipios também executam acgdes, que correspondem aos
interesses locais da esfera municipal, muito embora as normas gerais sobre direito
urbanistico caibam a Unido' e suplementarmente ao Estado. As ag¢des, no caso do uso
do instrumento ZEIS, almeja-se alcangar uma regularizagao plena, ou seja, que englobe
aspectos tdo importantes quanto a regularizacdo formal, documental ou juridica. Obvio
que, ao prescindir do instrumento ZEIS, como permite a legislacdo federal (Lei
13.465/2017), estdo se perdendo potencialidades de tornar regular outras dimensobes
que nao somente a juridica.

Por tal razao, acredita-se, o instrumento ZEIS se encaixe perfeitamente como
grande guarda-chuva da regularizagao fundiaria de interesse social, ja que, sem pensar,
diagnosticar e planejar o todo, que é o ambiente, o individuo e a coletividade, com todas
as suas caracteristicas, suas relacoes e seus direitos, antes mesmo da sociedade em
que se inserem, é impossivel falar em plenitude de vida, ou de bem-estar.

Ora, transformar a forma juridica adequando as situagdes aos conformes legais
nao é tarefa das mais faceis com certeza. Mas transformar o conteudo de situagdes
sociais precarias, graves e permanentes é sobretudo falar de um processo mais
completo e complexo, de planejamento e de medidas sobretudo juridicas, envolvendo
os mais diversos direitos que n&o s6 o de propriedade ou posse, mas também o direito
de morar, de se locomover bem na cidade, de ter um ambiente urbano favoravel, de
trabalhar e gerar renda para si e para sua familia, de desenvolver-se como pessoa e
como comunidade, para além das barreiras econémicas que se impdem.

Assim, sendo dever e interesse do Estado, a regularizacao fundiaria de interesse

social foi estabelecida

19 BRASIL. Art. 30,1, da Constituicdo Federal de 1988.
" BRASIL. Art. 30, Il, da CF/88.
2 BRASIL. Art. 24, caput e |, combinado com o seu §1° da CF/88.



3.1. REFERENCIAS LEGAIS OU NORMATIVAS

O Loteamento Estancia Castelo, no qual a Vila Vicentina esta inserida, conforme
PDP 2009, ocupa parte de duas zonas estratégicas do macrozoneamento urbano,
definidas como Zona de Ocupacéo Consolidada (ZOC) e Zona de Ocupagéao Preferencial
(ZOP).

A ZEIS Dionisio Torres esta inserida na Zona de Ocupacao Consolidada (ZOC),
caracterizada conforme PDP 2009 como uma area bem infraestruturada e com grande
adensamento construtivo. O objetivo desta Zona é controlar esse adensamento,
melhorar as condicdes de mobilidade, incentivar a valorizagdo, recuperacdo e
conservacao do patrimonio histérico e da paisagem urbana (Figura 03).

A segunda, definida como Zona de Ocupagéo Preferencial, € dividida em duas,
classificadas como ZOP 1 e ZOP 2, cuja caracterizagdo da ultima é marcada pela
disponibilidade parcial de infraestrutura e servigos urbanos, com presenga de areas com
disponibilidade limitada de adensamento que necessitam de ocupacéo condicionada do

solo. O Quadro 02 resume os parametros urbanisticos definidos pelo PDP 2009:

Macrozonas Urbanas PDP 2009 inseridas no Lot. Estancia Castelo e ZEIS Dionisio Torres
Parametros Urbanisticos Z0C ZOP-2
indice de aproveitamento minimo 0,2 0,2
indice de aproveitamento basico 2,5 2,0
indice de aproveitamento méaximo 2,5 3,0
Taxa de permeabilidade 30% 30%
Taxa de ocupacao 60% 60%
Taxa de ocupacao do subsolo 60% 60%
Altura maxima da edificagéo 72m 72m
Area minima do lote 125m2 125m?
Testada minima do lote 5,0m 5,0m
Profundidade minima do lote 25,0m 25,0m




Quadro 01: Parametros urbanisticos ZOC e ZOP-2. Fonte: PDP 2009.

Conforme apresentado na Quadro 01, os parametros urbanisticos destas
zonas sao idénticos, exceto os indices de aproveitamento basicos e maximos, no qual a
ZOP-2 apresenta indice basico inferior ao da ZOC e o indice maximo superior ao desta,
indicando que o potencial construtivo da ZOP-2 ¢ superior ao da ZOC.

Estes pardmetros sido destoantes quando comparados a realidade do
parcelamento existente na ZEIS Dionisio Torres. Conforme dados apresentados pelo
Diagndstico Socioeconémico, Histérico Cultural, Urbanistico e Fundiario do PIRF da
ZEIS Dionisio Torres 19,4% dos imdveis apresentaram lotes com tamanho entre 70 a
80m?, valores consideravelmente inferiores a do lote minimo (125m?) definido para as
zonas ZOC e ZOP-1.
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Figura 03: Zona de Ocupagéao Consolidada - ZOC. Fonte: IPLANFOR, 2020.

3.2. NORMATIZACAO NO DIREITO URBANISTICO APLICADA A ZEIS

A implementacao de ZEIS em Fortaleza se insere na politica publica urbana local.

Foram instituidas pelo Plano Diretor Participativo, Lei Complementar n° 062/2009, e tem



suas bases fundamentais na Constituicdo Federal de 1988, com os primeiros
delineamentos sobre a politica de desenvolvimento urbano, e em sua regulamentacgao,
através do Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, que traz o zoneamento
especial de interesse social como um instrumento juridico e politico dentre o rol de

instrumentos de politica urbana.

Em linhas gerais a competéncia constitucional®™ de legislar sobre politica urbana
recai sobre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, aos quais cabe, de
forma concorrente™, legislar sobre as regras de Direito Urbanistico. Por padrdo, cabe a
Unido elaborar diretrizes que devem ser seguidas pelos outros entes. Aos municipios,
cabe a legislagdo sobre interesse local, os suplementos as legislacbes federais e

estaduais e a promocéo do adequado ordenamento urbano.

Ressalte-se, entretanto, que as diretrizes gerais dessa politica estdo definidas na
Lei n° 10.257/2001, mais conhecida por “Estatuto da Cidade”. Essas diretrizes sao
“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 cidad&dos, bem como do

equilibrio ambiental” (paragrafo Unico do art.1°).

O Estatuto da Cidade também traz uma série de instrumentos de planejamento,
urbanisticos, juridicos, politicos, tributarios ou financeiros que podem favorecer a criagao
de um espaco urbano mais democratico e consequentemente fazer cumprir as diretrizes
e efetivar os direitos postos na “Constituicio Cidada”. No Estatuto, é prevista a
possibilidade de se instituir um zoneamento especial de interesse social (ZEIS)" em
areas precarias da cidade, do ponto de vista urbanistico, econémico, social, ambiental e

habitacional, entre outros aspectos.

Quanto a execugao, que ocorre de forma local, o Municipio é o principal executor

da politica de desenvolvimento da cidade' e o faz por suas Secretarias e entidades da

13 Constituicdo Federal de 1988, vigente.

“Art. 21. Compete a Unido: XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos; Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e
ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: | - direito tributario, financeiro, penitenciario,
econdmico e urbanistico; Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local; Il - suplementar a legislagédo federal e a estadual no
que couber; VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano.

1% Lei n® 10.257/2001: Art. 4° - Dos Instrumentos de Politica Urbana: Inciso V - Institutos Juridicos
e Politicos: Alinea “f” - instituicdo de zonas especiais de interesse social.

16 Conforme o art. 182, caput e §1°,CF/88, combinado com o art. 30, VI, in verbis: “Compete aos
Municipios: VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacédo do solo urbano” (grifo meu).



Administragcao Publica Indireta, tendo por paradmetro o principal instrumento de politica
urbana, seu plano diretor, uma legislagdo que traz as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade, as garantias para a qualidade de vida, justica social e
desenvolvimento das atividades econbmicas, além dos instrumentos selecionados para
aplicagdo no perimetro urbano, em regra dando cumprimento a finalidade constitucional

da politica urbana: o bem-estar da populacéo.

Com raizes no planejamento urbanistico francés'” e em experiéncias concretas e
inovadoras nas cidades de Recife/PE'® e Diadema/SP'®, dreas de interesse social tem
por objetivo central dar acesso a terra a pessoas de baixa renda através de
planejamento exclusivo que resulte em intervengcdes e no estabelecimento de
parametros urbanisticos especificos capazes de promover a inclusao formal dessas

areas na cidade burocratica (impostos, servigos, infraestrutura, formalidades e direitos).

Muito embora o Estatuto das Cidades ndo traga um conceito para ZEIS, apenas a
possibilidade de ser utilizada como instrumento juridico e politico para planejamento

urbano, suas diretrizes gerais®, dispostas no art. 2° desta Lei, guardam relagdo de

7 Trata-se do Programme National pour la Rénovation Urbaine (PNRU) e das Zénne

d’Aménagement Concerté (ZAC’s). Sao instrumentos urbanisticos ligados a Politique de la Ville
(Politica da Cidade) voltados a renovar areas através de intervencdes fisicas e promover a
diversidade e a mistura social a partir de tipologias construtivas e funcionais, envolvendo Poder
Publico e sociedade civi(MATOS, 2017, p.38).

'8 A Lei n° 14.511/83 instituiu as ZEIS em Recife, mas s6 foi regulamentada pela Lei n® 14.947/87
(Lei do PREZEIS), revogada pela Lei 16.113/95, atualmente em vigor.

'° Diadema institui as AEIS, Areas Especiais de Interesse Social, pela Lei n° 1357/94, ainda em
vigor, embora com modificagdes.

2 (Inciso |) — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito & terra urbana,
a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

(Inciso II) — gestao democratica por meio da participagao da populagao e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

(Inciso IV) — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicio espacial da
populagdao e das atividades econdémicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorgdes do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre 0 meio ambiente;

(Inciso V) — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagao e as caracteristicas locais;

(Inciso XIV) — regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacido de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo. uso e

ocupacdo do solo e edificacdo. consideradas a situacao socioecondémica da populagao e
as normas ambientais;

(Inciso XIX) — garantia de condigdes condignas de acessibilidade, utilizagao e conforto nas
dependéncias internas das edificagdes urbanas, inclusive nas destinadas a moradia e ao servigo
dos trabalhadores domésticos, observados requisitos minimos de dimensionamento,
ventilagao, iluminagao, ergonomia, privacidade e qualidade dos materiais
empregados.(Incluido pela Lei n° 13.699, de 2018) (grifos meus).




compatibilidade e sao refletidas nos conceitos ora utilizados. Assim também ocorre em
relacdo as normativas para a instituicdo de Zonas Especiais em geral, direitos humanos
de ordem social e os desafios peculiares do cenario urbano, voltando-se a finalidade ao
cumprimento da fungao social da cidade e de uma racionalidade para além da nocao

mercadoldgica de propriedade, do ter e do trocar.

Um documento importante nesse sentido é a Resolucdo Recomendada n°® 34/05
do Conselho das Cidades (ConCidades)?!, vinculado a estrutura do Ministério das
Cidades, extinto em 1° de janeiro de 2019%% Seu art. 5° trata da instituicdo de zonas
especiais?®, considerando o interesse local, e estabelece especialmente a demarcagéo
de assentamentos irregulares ocupados por populacdo de baixa renda e a defini¢gdo de
normas especiais adequadas a regularizagdo fundiaria e a producado de habitacdo de

interesse social.

O conceito de ZEIS, em normativa federal, s6 surgiu, no entanto, com a Lei
n°11977/2009, do Programa “Minha Casa, Minha Vida”, conforme o Art. 47, V, e mais
tarde atualizado pela Medida Proviséria n°759, de 22 de dezembro de 2016, que alterou
e revogou normas federais sobre regularizacao fundiaria, e que se converteu em Lei n°
13.465/2017 (Lei de Regularizacdo Fundiaria Urbana e Rural), considerado o atual

conceito de ZEIS exposto em seu Art.18, §1°, como segue:

Art. 18. § 10 Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela de
area urbana instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei

2 Tal conteldo fazia parte de uma recomendacgéo, e somente permanece o carater informativo,
portanto ndo-obrigatério, tendo em vista a extingdo pelo Decreto n°® 9759, ja alterado pelo Decreto
n® 9812, ambos de 2019, dos conselhos nao-criados por lei ou cuja competéncia e atribuicdo nao
fora definido por lei em sentido formal. Ver ADIN n°6121.

2 Extinto em 1° de janeiro de 2019 e fundido com o Ministério da Integracdo Nacional, formando o
atual Ministério do Desenvolvimento Regional.

% A instituicdo de Zonas Especiais, considerando o interesse social, devera: | - destinar areas
para assentamentos e empreendimentos urbanos e rurais de interesse social; Il - demarcar os
territérios ocupados pelas comunidades tradicionais, tais como as indigenas, quilombolas,
ribeirinhas e extrativistas, de modo a garantir a protecdo de seus direitos; Ill — demarcar as areas
sujeitas a inundagbes e deslizamentos, bem como as areas que apresentem risco a vida e a
saude; IV - demarcar os assentamentos irregulares ocupados por populagao de baixa renda
para a implementacdo da politica de regularizagao fundiaria; V - definir normas especiais
de uso, ocupacio e edificacido adequadas a regularizagdao fundiaria, a titulagao de
assentamentos informais de baixa renda e a produ¢ao de habitagdao de interesse social,
onde couber; VI - definir os instrumentos de regularizagao fundiaria, de producgao de
habitagdo de interesse social e de participagao das comunidades na gestao das areas; VIl —
demarcar as areas de protegcdo, preservagdo e recuperagcdo do meio ambiente natural e
construido, do patrimonio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico. (grifos meus)



municipal, destinada preponderantemente a populagcéo de baixa renda e
sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo.

A nivel de Estado do Ceara, o desenho de politica urbana se estabelece na
Constituicdo Estadual, em capitulo préprio do Titulo “Das Responsabilidades Culturais,
Sociais e Econbmicas”, especificamente nos arts. 288 a 308. No que diz respeito as
ZEIS, embora ndo se denomine por esta alcunha, o documento fala da delimitagao e
criacdo de areas destinadas a habitagcdo popular ou area de especial interesse social®,
destacando-se como uma exigéncia quanto ao conteudo do Plano Diretor (Municipio), e

quanto as diretrizes ou normas de desenvolvimento urbano do Estado e dos municipios.

De certo que é a nivel municipal que a politica urbana mais se concretiza, ou se
aproxima da realidade local, através especialmente do plano diretor, instrumento basico
dessa politica, e exatamente porque ao Ente politico e aos municipes importa tdo mais
desenvolver o espago e ordena-lo, pois nele desempenham as mais variadas condutas

de vida.

A Politica de Desenvolvimento Urbano estabelecida na Lei Organica do Municipio
de Fortaleza, arts. 190 a 243, também estabelece a criacdo de areas especiais de
interesse social®® (e seu conceito-base?®) e da os primeiros contornos do que se deve ter
como cumprimento da fungao social da propriedade?®” a nivel local, através de critérios de

observagao legal formal (o que se encontra no plano diretor) e de conexao

2 Art. 290. O plano diretor do Municipio devera conter: Il — a delimitagdo de areas
destinadas a habitagdo popular, que atenderdo aos seguintes critérios: a) contiguidade a area
de rede de abastecimento de agua e energia elétrica, no caso de conjuntos habitacionais; b)
localizagdo acima da cota maxima de cheias; c) declividade inferior a trinta por cento, salvo se
inexistirem no perimetro urbano areas que atendam a este requisito, quando sera admitida uma
declividade de até cinquenta por cento, desde que sejam obedecidos padrdes especiais de
projetos, a serem definidos em lei estadual;

Art. 291. Nas diretrizes e normas relativas ao desenvolvimento urbano, o Estado e os
Municipios assegurardo: Ill — criagdo de areas de especial interesse urbanistico, social,
ambiental e turistico e de utilidade publica;(grifos meus)

% Art. 199° - A urbanizagdo do Municipio se orientara considerando o ordenamento territorial
estabelecido no Plano Diretor de Fortaleza, que devera prever, no minimo, as seguintes areas
especiais: | - de interesse social; (grifos meus)

% Art. 199, § 2°- As areas especiais de interesse social sdo porgdes do territério destinadas
prioritariamente a habitacdo da populagdo de baixa renda, seja por regularizagdo
urbanistica e fundiaria de assentamentos informais ou implementagdao de programas
habitacionais de produgdo de moradia. (grifos meus)

27 Art. 194° - O poder publico considerara que a propriedade cumpre sua fungdo social, quando
ela:

| — atender as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano diretor;

Il — assegurar a democratizagao de acesso ao solo urbano e a moradia;

Il — equiparar sua valorizagao ao interesse social;

IV — nao for utilizada para especulagéo imobiliaria.



econdmico-social (democratizacdo de acesso ao solo, valorizagdo equiparavel ao

interesse social e limitagdo a especulacéo imobiliaria).

Vale ressaltar que esse mesmo diploma ao dispor sobre a politica habitacional do
municipio, estabelece que programas destinados as pessoas de baixa renda serdo
priorizados?®, baseando-se na urbanizagdo, regularizagdo fundiaria e proviséo

habitacional.

O Plano Diretor® Participativo de Fortaleza - PDPFOR, instituido pela Lei
Complementar municipal n° 062/2009 e pactuado por metodologia participativa,
organizou a cidade de Fortaleza pela técnica do zoneamento, definindo-se uma estrutura
hierarquica de zonas pelo que, da mais abrangente dimensao para a mais especifica, se
tem que a primeira dimensao ¢ definida por macrozonas, zonas e zonas especiais, cujas
definicbes (parametros urbanisticos de uso e ocupacado do solo) prevalecem sobre as

anteriores na medida em que sao regulamentadas.

Foram definidas as ZEIS (poligonais), além de conceituadas e delineados os
procedimentos gerais de implantacao, tipos, objetivos, diretrizes, instrumentos aplicaveis
nessas areas, os mecanismos de integracao entre os tipos de ZEIS, determinagdes de

producao normativa, entre outros.
Conforme o PDPFOR(2009), conceituam-se ZEIS como:

Art. 123. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo por¢des do
territério, de propriedade publica ou privada, destinadas prioritariamente
a promogao da regularizagéo urbanistica e fundiaria dos assentamentos
habitacionais de baixa renda existentes e consolidados e ao
desenvolvimento de programas habitacionais de interesse social e de
mercado popular nas areas nao edificadas, nado utilizadas ou
subutilizadas, estando sujeitas a critérios especiais de edificacao,
parcelamento, uso e ocupagéao do solo.

% Art. 238° - A politica habitacional do Municipio devera priorizar programas destinados a
populagdo de baixa renda e se constituira primordialmente de urbanizagdo e regularizagao
fundiaria de assentamentos irregulares, sem exclusdo dos projetos de provisao habitacional,
atividades continuas e permanentes a integrar o planejamento urbano do Municipio. Paragrafo
unico - O Poder Executivo Municipal elaborara planos e programas que transcendam as gestbes
administrativas definindo, segundo critérios e ampla discussdo com as comunidades faveladas,
areas prioritarias para os planos anuais de obras de urbanizagéo e regularizacao fundiaria.

2 Ao longo do crescimento urbano de Fortaleza, houve a elaboragdo de varios planos diretores
com o objetivo de orientar a politica urbana municipal. Destes, apenas o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU 1992) legislou sobre alguns aspectos relativos a ocupacao de
assentamentos precarios.



Dentre as ZEIS delimitadas em Fortaleza, ha trés tipos diferenciados. As ZEIS
tipo 1, conhecidas por “ZEIS de Ocupacao”, tendo sido delimitadas 45, se caracterizam
por uma ocupagao desordenada e irregular em amplos aspectos. As tipo 2, conhecidas
por “ZEIS de Conjunto”, num total de 56, reiunem os conjuntos, os mutirbes e
loteamentos irregulares. E as ZEIS 3, ou “ZEIS de Vazio”, que perfazem um total de 34 e,
por serem vazios, terrenos subutilizados ou nao-utilizados, se caracterizam por servir de
reserva de terras para as eventuais remogdes e reassentamentos das populagdes que

morem em ZEIS 1.

Destas, destacam-se as ZEIS 1, “compostas por assentamentos irregulares com
ocupacao desordenada, em areas publicas ou particulares, constituidos por populagao
de baixa renda, precarios do ponto de vista urbanistico e habitacional, destinados a
regularizagdo fundiaria, urbanistica e ambiental’(PDPFOR 2009, art. 126) e as ZEIS 2,
“‘loteamentos clandestinos ou irregulares e conjuntos habitacionais, publicos ou privados,
que estejam parcialmente urbanizados, ocupados por populacdo de baixa renda,

destinados a regularizacao fundiaria e urbanistica”(PDPFOR 2009, art. 129).

Os objetivos dessas zonas sao, conforme o PDPFor/2009, efetivar o cumprimento
das fungbes sociais da cidade e da propriedade urbana, promover a regularizagdo
urbanistica e fundiaria, eliminar os riscos decorrentes de ocupagdao em areas
inadequadas, ampliar a oferta de infraestrutura e equipamentos comunitarios, garantindo

a qualidade ambiental, e promover o desenvolvimento humano dos seus ocupantes.

O Plano Diretor também traz um conjunto de critérios para o reconhecimento de
uma area como ZEIS tipo 1 ou tipo 2, ligados ao fato de ser uma ocupagéo
predominantemente de baixa renda® (critério social-econémico); estar consolidada ha,
no minimo, 5 (cinco) anos, contados até o inicio da vigéncia da lei especifica que

regulamentar a ZEIS (critério temporal), ter uso predominantemente residencial (critério

% PDPFor (2009), Art. 132, § 1° - Considerar-se-d0 como populacdao de baixa renda as
familias com renda média nao superior a 3 (trés) salarios minimos.



de uso urbano), ser passivel de regularizagdo fundiaria e urbanistica®(critério

juridico-fundiario).

De modo contrario, o Plano Diretor torna invalidas e ineficazes areas®, dentro
dos limites de ZEIS 1, de imdveis vazios, ndo utilizados pela populagdo do assentamento
irregular, com regularidade da propriedade comprovada, ou de imdveis ocupados por
qualquer atividade, que ndo sejam utilizados pela populagdo do assentamento irregular,

desde que comprovada a regularidade da ocupacéao.

Ha um questionamento sobre se a ZEIS Dionisio Torres seria mais
apropriadamente classificada como ZEIS 2 (de “conjuntos habitacionais”), conforme a
tipologia prescrita no PDPFor/2009. Entretanto, as ZEIS do tipo 1 e do tipo 2 sado
materialmente compativeis, ou seja, ha diferenca meramente formal, ndo se

vislumbrando prejuizo ao fato de ter sido qualificada legalmente como ZEIS 1.

Como instrumento para regularizagao fundiaria, ha previsao para que as ZEIS
tipo 1 e tipo 2 tenham elaborados planos integrados de regularizagdo fundiaria, os
PIRFs, um conjunto de agdes integradas para o desenvolvimento global da area,
elaborado em parceria entre o Municipio e os moradores, abrangendo uma visao ampla
que diz respeito a aspectos urbanisticos, socioecondmicos, de infraestrutura, juridicos,

ambientais e de mobilidade e acessibilidade urbana relacionaveis ao contetido minimo®

3 PDPFor (2009), Art. 266 - N&o sdo passiveis de regularizagdo fundiaria e urbanistica as areas
que estejam integralmente:

| - sob pontes e viadutos;

Il - sobre oleodutos e troncos do sistema de abastecimento de agua, coleta e tratamento de
esgotos;

[l - sob redes de alta tensdo;

IV - em areas que apresentam alto risco a seguranga de seus ocupantes, de acordo com parecer
técnico elaborado por 6rgao municipal competente;

V -em Zonas de Preservagdo Ambiental (ZPA);

VI - em areas de risco, definidas como tais pela autoridade aeronautica ou 6rgéo da aviagao civil
competente, no entorno de aerdédromos publicos e privados;

VII - nas areas com potencial para serem classificadas com Zonas de Preservacao do Patriménio
Paisagistico, Histoérico, cultural e Arqueoldgico - ZEPH definidas no art. 153, Se¢ao VI - Capitulo V
- Das Zonas Especiais, desta Lei.

Paragrafo Unico - As ocupagdes situadas nas areas indicadas neste artigo, impossibilitadas de
regularizacdo urbanistica e fundiaria, deverdo ser reassentadas em local a ser definido e
posteriormente aprovado pelo Conselho Municipal de Habitacdo Popular e pelo Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano.

32 Acrescido pela LC 108/12 Art. 126

3 Art. 270 - Sera elaborado plano integrado de regularizagao fundiaria especifico para cada uma
das ZEIS 1 e 2, tendo como contetido minimo:

| - diagndstico da realidade local, com analises fisico-ambiental, urbanistica e fundiaria,
mapeamento de areas de risco, identificagdo da oferta de equipamentos publicos e infraestrutura,
caracterizagao socioecondmica da populagado e Mapeamento das demandas comunitarias;

Il - normatizagdo especial de parcelamento, edificagdo, uso e ocupacgao do solo;



previsto para esses planos, divididos em duas grandes fases: diagnéstico
(levantamento de dados primarios e secundarios, de areas de risco, mapeamento de
equipamentos e demandas, entre outros) e o planejamento (os planos setoriais
propriamente ditos e a minuta de normatizacdo com parametros de uso e ocupacao

especificos do solo).

Vale ressaltar que ao definir esses parametros, na medida em que devem
desestimular e proibir o remembramento de lotes, visa-se evitar causar efeito contrario a
permanéncia da comunidade, por acabar privilegiando a terra como mercadoria de
elevado preco no mercado formal, o que poderia promover a expulsido dos moradores

pelo enobrecimento da area num processo conhecido por gentrificagao®.

O Plano Diretor, num sentido de estabelecer um escopo minimo do PIRF, define
conteudos minimos para os seus subplanos bem como para a minuta de normatizagao
especial, em seus arts. 271 a 275. Também prevé as diretrizes para a realizagcado do
trabalho, dentre as quais se destacam a integracdo dos assentamentos informais a
cidade formal; a inclusédo social, com atencao especial aos grupos sociais vulneraveis; o
planejamento e a gestdo democraticos, com efetiva participacdo da populagao

diretamente beneficiaria.

Nesse aspecto, ressalte-se que os PIRFs devem contar com a participacdo na
elaboragcdo, implementacao e monitoramento dos Conselhos Gestores, coletivos
formados de modo paritario entre Poder Publico e atuais moradores, instancia

deliberativa e consultiva que deve também aprovar os PIRFs.

Esses conselhos foram regulamentados pelo Decreto municipal n°14.211/2018,
onde se estabelecem as atribuigdes, a composicédo, 0 modo de admisséo, procedimentos
para formacdo da comissao eleitoral, a eleicdo dos representantes dos moradores e
organizagdao da sociedade civil, os impedimentos, entre outros. Também foi

regulamentado uma instancia coletiva de atuacao das ZEIS em Fortaleza, o Férum

lll - plano de urbanizagao;

IV - plano de regularizagao fundiaria;

V - plano de geragéao de trabalho e renda;

VI - plano de participagao comunitaria e desenvolvimento social.

* O termo gentrificacdo € a versdo aportuguesada de gentrification (de gentry, “pequena
nobreza”), conceito criado pela socidloga britanica Ruth Glass (1912-1990) em London: Aspects
of Change (1964) para designar o fendmeno de elevagao do prego do solo de zonas antigas ou
populares relacionados a novos usos e ocupagdes que promove a saida dos antigos moradores
por ndao conseguirem acompanhar a elevagao do custo de vida.



Permanente das ZEIS, pelo Decreto municipal n° 14.215/2018, a partir das

representagdes de cada conselho gestor formado.

A maneira como o instrumento ZEIS se articula aos demais instrumentos
disponiveis ndo esta definida, embora deva estar presente no Plano de Regularizagédo
Fundiaria®* que compde o PIRF, sendo utilizados especialmente: a concessdo de uso
especial para fins de moradia, a usucapido especial de imdével urbano, a concessao de
direito real de uso, a autorizacdo de uso, a cessdo de posse, o plano integrado de
regularizacéo fundiaria, a assisténcia técnica e juridica gratuita, o direito de superficie, o

direito de preempc¢ao, conforme estabelecido no art. 128 do PDPFor/2009.

O PIRF da ZEIS se propde como um planejamento especifico e integrador de
acdes de varias tematicas em funcdo de um desenvolvimento amplo do territério. Dai a
importancia de ampliar e articular recursos das variadas secretarias e dos demais
instrumentos urbanisticos articulaveis com a ZEIS, para captacéo financeira e subvencéao

das intervencdes ora planejadas.

Conforme explicitado no tépico anterior, os parametros urbanisticos determinados
pelas macrozonas urbanas nao refletem a realidade dos assentamentos precarios
presentes nas ZEIS, inclusive a Vila Vicentina. Em razéo disso, o PDP 2009 delimitou as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) como estratégia de regularizagdo desses
territorios.

Conforme o PDP 2009 cada ZEIS sera objeto de uma legislagcao especifica para

sua regulamentagdo, uma normatizagdo especial, cujo conteudo levantara questbes

3 Art. 273 - O plano de regularizagdo fundiaria, compreendido como o conjunto de acgdes
integradas, abrangendo aspectos juridicos, urbanisticos e socioambientais, que visam a legalizar
as ocupagdes existentes em desconformidade com a lei, visando a melhoria do ambiente urbano
e o resgate da cidadania da populagéo residente no assentamento, deve possuir, no minimo: |-
os procedimentos e instrumentos juridicos aplicaveis para a regularizagao fundiaria; (Grifos
meus)

% Art. 256 - S30 instrumentos de regularizagdo fundiaria:
| - concessao de uso especial para fins de moradia;

Il - usucapiao especial de imoével urbano;

Il - concesséao de direito real de uso;

IV - autorizagéo de uso;

V - cessao de posse;

VI - zonas especiais de interesse social (ZEIS);

VIl - assisténcia técnica e juridica gratuita;

VIII - direito de superficie;

IX - direito de preempgao.

Paragrafo Unico - O direito de superficie ndo podera ser utilizado para regularizacdo fundiaria de
interesse social. (Grifos meus)



relativas a regulacdo da forma urbana no territorio de ZEIS. Entretanto, diferente da
cidade formal, onde o planejamento veio antes da execug¢do, na cidade informal a
ocupacao veio antes do planejamento.

Diante disso, a normatizacdo de uma ZEIS, no caso a Dionisio Torres, deve
considerar as particularidades do assentamento Vila Vicentina, permitindo que essa
forma urbana se torne regularizavel por meio da legislagdo urbanistica municipal.

Portanto, a normatizacdo especifica refletira as experiéncias e as vivéncias da
comunidade presentes no territério, que foram fundamentais para a elaboragdo da
proposta de regulamentacéo do territério, integrando as estratégias e as diretrizes deste
Plano de Regularizagcdo Fundiaria. Assim, a normatizacdo devera se articular com o
planejamento da gestdo municipal, servindo como documento orientador para as futuras
intervencdes nos espacos livres e construidos pelos moradores na comunidade, como
uma espécie de “Lei de Uso, Ocupacéo e Edificacdo do Solo” especial, somente da ZEIS
Dionisio Torres (Vila Vicentina).

Além disso, é importante lembrar da necessidade de a regularizacao fundiaria vir
associada com seguranca juridica para a manutencdo dos moradores no territério da Vila
Vicentina, corrigindo dessa maneira as distorcbes causadas pela expansdo urbana

influenciada por interesses do mercado imobiliario.

3.3 POSSIBILIDADES E LIMITES DE APLICAGAO DE INSTRUMENTOS JURIDICOS A
ZEIS DIONISIO TORRES

Diante do cenario de situacdes descrito até 0 momento e da contemporaneidade
legislativa, com vigéncia da Lei Federal n° 13.465/2017, que estabelece o procedimento
de regularizagdo fundiaria urbana, especialmente de interesse social (Reurb-s), que,
conforme o art. 13, estabelece como sendo aquele que envolve pessoas de baixa renda,
preferiu-se destacar os possiveis instrumentos para regularizagao fundiaria de natureza
administrativa ou, quando nao for a via mais adequada, seja em razdo do tempo de
espera, de procedimentos preparatérios, entre outros, a via judicial.

Vale lembrar que a prioridade sempre é a tentativa de regularizar situagdes
fundiarias por via administrativa, o que, em tese, € mais célere e menos burocratico, ndo
ha disputa judicial, mais econdmico para os agentes participantes, inclusive para o
Estado, tratando-se aqui como uma verdadeira diretriz de politica publica.

Alids, embora a lei federal traga as delimitacbes, instrumentos e mesmo

conceitos proprios como o fez em relagdo a nucleos urbanos informais, o Municipio em



seu Plano Diretor possui um capitulo que trata da politica de regularizagdo fundiaria,

que, foi complementado com outros instrumentos conforme Quadros 02 a 17 abaixo.

Vale ressaltar que os instrumentos ja priorizados pelo PDPFor sdo os que estédo
estabelecidos no Art. 128:

Art. 128 - Serdo aplicados nas Zonas Especiais de Interesse Social 1
(ZEIS1), especialmente, os seguintes instrumentos:

| - concessao de uso especial para fins de moradia;
Il - usucapido especial de imével urbano;

[l - concessao de direito real de uso;

IV - autorizacéo de uso;

V - cessao de posse;

VI - plano integrado de regularizagao fundiaria;
VII - assisténcia técnica e juridica gratuita;

VIII - direito de superficie;

IX - direito de preempcéo.

Entretanto, o que se pretende aqui é sintetizar os principais instrumentos que tem

potencial de ser aplicados, participando o estudo realizado, conforme segue, e iniciando

a disposicado dos mesmos pelo instrumento-base de todo o trabalho desenvolvido: o

instrumento de zoneamento especial de interesse social (ZEIS) (Quadro 2).

Instrumento: ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

Conceito:

Demarcacdo legal de areas com caracteristicas de
informalidade urbanistica, fundiaria, econébmica e ambiental
para regularizagao fundiaria plena, construgdo de habitagdes
de interesse social e sobretudo sua permanéncia na area

demarcada.

E fundamental compor e estar em funcionamento um conselho
gestor que construira conjuntamente um plano especifico para
a area considerando as variadas dimensodes de regularizagao,
com especial atencdo a autodefinicdo de medidas urbanisticas
préprias capazes de proporcionar 0 maximo de unidades

habitacionais regularizaveis.

Natureza e principios: | Instrumento juridico e politico de efeitos urbanisticos.

Mecanismo de inclusdo e integragdo da cidade informal a

cidade formal, de regularizacao fundiaria plena e humanizada,




fundamentada na gest&o territorial democratica e no dialogo

mais préximo com o Poder Publico.

Base legal:

Estatuto da Cidade (Lei Complementar Federal n°
10.257/2001); Plano Diretor Participativo de Fortaleza (Lei
Complementar Municipal n® 062/2009)

Regulamentacao:

Decreto Municipal n° 14.211/2018 e Decreto Municipal
14.215/2018

Quem pode aplicar: Municipio

Objeto-alvo: Terras publicas e/ou privadas ocupadas em maior parte por
pessoas de baixa-renda

Prazo: Indefinido

Procedimentos:

1. Demarcacédo da poligonal por lei especifica ou no Plano
Diretor;

Eleicao e composigcédo do Conselho Gestor;

Elaboracéo do PIRF;

Aprovacao do PIRF;

Execucgao de agdes do PIRF;

Controle das agbes do PIRF;

N o R Db

Avaliagao e reviséo.

Observacoes:

E de fundamental importancia a participacdo comunitaria e o
dominio das informagdes e dados territoriais, considerando o
conhecimento territorial mais importante que os diversos
conhecimentos formais (técnico, académico, cientifico etc).
Vale lembrar que € um instrumento que tem de considerar a
dindmica comunitaria, devendo ter sua poligonal ajustada a

realidade territorial.

Quadro 02: Zona Especial de Interesse Social

TRAJETORIA DE UTILIZACAO DO INSTRUMENTO NO MUNICIPIO:




Trata-se do instrumento ja em uso, desde 2009 quando se delimitaram as ZEIS

de Fortaleza, com delineamentos do PDPFor 2009 e de regulamentagido especifica

sobre os conselhos gestores. Ao longo dos anos, destacam-se:

Funcionamento do Comité Técnico Intersetorial e Comunitario da Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS (Decreto N°13.241 de 21 de outubro
de 2013;

Funcionamento da Comissdo de Proposicdo e Acompanhamento da
Regulamentacao e Implantagdo das Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS (Decreto N° 13.827 de 14 de junho de 2016 e Decreto N° 13.954 de
11 de janeiro de 2017);

Inclusdo da ZEIS Dionisio Torres como uma das ZEIS prioritarias para
participar do processo inicial de regulamentacdo das ZEIS 1 no final de
outubro de 2016;

Eleicdo dos representantes dos moradores do Conselho Gestor da ZEIS
Dionisio Torres no dia 31 de agosto de 2018;

Capacitagao dos membros do Conselho Gestor da ZEIS Dionisio Torres
nos dias 18, 19 e 20 de outubro de 2018;

Posse dos membros do Conselho Gestor da ZEIS Dionisio Torres em 13
de novembro de 2018;

Eleicdo interna para presidente e vice-presidente do Conselho no dia 27
de fevereiro de 2019;

Confecgdo e aprovacao do Regimento Interno do Conselho Gestor da
ZEIS Dionisio Torres em 27 de fevereiro de 2019;

Inicio da elaboragao do PIRF em 2020 (em vias de conclusao);

Aprovacao do Produto Diagndstico do PIRF em 30.06.2020;

Publicacdo do Decreto n°® 14.878, de 16 de dezembro de 2020, que torna
valido o conjunto de PIRFs produzidos pelas instituicbes de ensino
superior;

Transicédo da gestdo municipal - primeiros meses de 2021;

Reunido com representantes das 10 ZEIS Prioritarias e do Poder Publico -
dias 04 e 14.05.2021;

Publicacdo do Decreto municipal n° 18778/2021, que opera a
prorrogacao, em razdo da pandemia de COVID-19, dos mandatos extintos

especialmente dos conselheiros eleitos até o dia 31.12.2021;



e Retomada dos trabalhos de planejamento do PIRF da ZEIS Dionisio

Torres.

Instrumento: ALIENAGAO DE IMOVEL PELA ADMINISTRAGAO

Conceito:

Alienacdo de bens publicos é a transferéncia de sua
propriedade a terceiros, quando ha interesse publico na
transferéncia e desde que observadas as normas legais

pertinentes.

Natureza e principios:

Ato do Poder Publico transferindo a propriedade a terceiros. O
interesse publico nesse caso seria a concretizagdo do direito
fundamental @ moradia e seus efeitos: estabilidade familiar e
social, lazer, trabalho e bem-estar (fundamentos para a

dignidade da pessoa humana)

Base legal:

Lei Federal n® 8.666/1993; Lei Organica de Fortaleza, Art. 33,
VIlI;

Regulamentacgao:

Nao especificada

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Ex.: Municipio)

Objeto-alvo:

Bem publico imével

Prazo:

Indefinivel

Requisitos ou

Procedimentos:

e Leiautorizando a alienacgao;

e Desafetagcdo do bem publico;

e Leiautorizando e prevendo a inexigibilidade;

e Ademarcacao da area e dos imdveis objeto de
regularizacao;

e Avaliagao prévia do imovel,

e Justificativa do Poder Publico ao inexigir licitagao;

e Autorizacao legislativa (da Camara de Vereadores) é

necessaria (caso de bem imével) e sangao do Prefeito(a).

Observacoes:

Pode ser combinado com a desapropriagdo de bem privado




para posterior alienacdo (transferéncia). Lembrando que no
caso da Vila, ha parcela de lotes que esta em area publica fruto

de doacéo.

Quadro 03: Alienagao de Imovel pela Administragéo

Instrumento: ASSISTENCIA TECNICA E JURIDICA GRATUITA

Conceito: Assessoria técnica urbanistico-arquiteténica, juridica e social
gratuita as comunidades e aos grupos sociais menos
favorecidos, viabilizando o direito a moradia digna, e a defesa
de seus direitos, neste caso, em convénio com a Defensoria
Publica.

Natureza e Principios: e Direito ou garantia publica;

e assisténcia técnica (urbanistico-arquiteténica, juridica e
social);

e publica e gratuita, efetivada mediante o apoio financeiro
do Poder Publico ou por ele definido;

e para projetos-padrao de habitagdes de interesse social
e construgao;

e isencdo de taxas de licenciamento municipal e de
Certificado de Conclusédo de Obra (Habite-se);

e SERVE PARA:

o otimizar e qualificar o uso e o aproveitamento
racional do espaco edificado e de seu entorno,
bem como dos recursos humanos, técnicos e
econdbmicos empregados no projeto e na
construgao da habitagao;

o formalizar o processo de edificagao, reforma ou
ampliacdo da habitacdo perante o poder publico
municipal e outros érgaos publicos;

o evitar a ocupagdo de areas de risco e de

interesse ambiental;




o propiciar e qualificar a ocupagao do sitio urbano
em consonancia com a legislacao urbanistica e

ambiental.

Base legal:

Alinear, V do caput do art. 4°, do Estatuto das Cidades;
Lei Federal 11.888/2008;
Art. 263 do PDPFor 2009;

Regulamentacgao:

Arts. 173 e 174 da Lei Complementar Municipal n° 270 (Cédigo
da Cidade)

Quem pode aplicar:

Municipio

Publico-alvo:

Familias de baixa renda (Art. 132, §2°, PDPFor 2009; Art. 2° Il
da Instrucdo Normativa n° 05, de 23 de novembro de 2020:
renda familiar de até 3 salarios minimos; ), proprietarios ou
possuidores de terreno particular, para moradia propria (ndo de
outro), podendo ser oferecida diretamente as familias ou a
cooperativas, associagées de moradores ou outros grupos

organizados que as representem.

Prazo:

Indeterminado

Condicoes/

Procedimentos:

Condigoes:

| — residéncias unifamiliares destinados para moradia propria,
bem como para os imodveis destinados a atividade exercida
pelo Microempreendedor Individual(MEI);

Il — area construida de até 80,00m? (oitenta metros quadrados);
Il — serem destinadas a populacdo de baixa renda, conforme
Cadastro Unico do Governo Federal;

IV — n&o ser proprietario de outro imoével,

V — nao ter sido beneficiado por programas habitacionais do

Poder Publico.

Os servicos de assisténcia técnica devem priorizar as

iniciativas a serem implantadas sob regime de mutirdo e em



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art4vr

zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse

social.

Quadro 04: Assisténcia Técnica e Juridica Gratuita

Instrumento: CESSAO DE POSSE

Conceito: Cessao da posse de bens desapropriados

Natureza e Principios: e Cessao da posse de bens desapropriados para fins de
parcelamento popular;

e A cessao converter-se em compromisso de compra e
venda, com o registro da sentenga no processo de
desapropriagao;

e Vale como titulo para registro da propriedade do lote

adquirido quando acompanhado da prova de quitacao.

Base legal: Art. 261 do PDPFor 2009

Quem pode aplicar: Municipio

Publico-alvo: Comunidades e aos grupos sociais menos favorecidos
Prazo: Indeterminado, mas desde a imissao (tornar-se dono)

provisdria na posse

Procedimentos: Parcelamento popular.

Outros requisitos: Registro da sentenga no processo de desapropriagado, a cessao
converter-se-a em compromisso de compra e venda, valendo
como titulo para registro da propriedade do lote adquirido,

quando acompanhado da prova de quitagao.

Observagoes:

Quadro 05: Cessao de Posse

Instrumento: CDRU - CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

Conceito: E uma concessdo do proprietario para regular somente o uso




da propriedade

Natureza e Principios:

E uma concessdo, um direito sobre um bem (direito real) que
pode terminar (resoluvel), pode ser contratada individual ou
coletivamente, remunerada ou gratuita, para fins especificos de
urbanizagao, industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra, ou
outra utilizagdo de interesse social. Parece com o direito de

superficie.

Base legal:

Art. 4a, V, “g” do Estatuto da Cidade;

Regulamentacao:

Art. 1° do Decreto-lei 271, de 28.2.1967

Quem pode aplicar:

Proprietario publico ou particular

Objeto-alvo: Uso de terrenos publicos ou particulares
Prazo: Tempo certo ou indeterminado
Requisitos/ e de imbveis até 250m2 (duzentos e cinqlenta metros

Procedimentos:

quadrados) sera gratuita para a populagdo com renda
familiar até 5 (cinco) salarios minimos e que nao possuam
outro imével urbano ou rural, conforme Art. 259, paragrafo
unico, PDPFor 2009;

e Sempre precedida de autorizagdo legislativa (Art. 259

PDPFor 2009)

e quando nao for possivel ou necessario individualizar os

lotes;

e Podera ser contratada por instrumento publico ou particular,

ou por simples termo administrativo;

e Sera inscrita e cancelada em livro especial;

e Devera haver registro publico do contrato de concessao

estabelecido, segundo disposta na Medida Proviséria 2.220,
art. 15, que alterou a Lei n. 6.015/73, art. 167.

Observacoes:

Resolve-se a concessdo antes de seu termo desde que o
concessionario dé ao imoével destinagdo diversa da

estabelecida no contrato ou termo, ou descumpra clausula




resolutéria do ajuste, perdendo, neste caso, as benfeitorias de
qualquer natureza;

A concessao real de uso, salvo disposigdo contratual em
contrario, transfere-se por ato inter vivos ou por sucessao
legitima ou testamentaria, como os demais direitos reais sobre
coisas alheias, registrando-se a transferéncia.

O Municipio podera outorgar ao ocupante a concessido de
direito real de uso quando ndo cumpridos os requisitos para a
concessao de uso especial para fins de moradia (art. 258 do
PDPFor)

Quadro 06: Concesséo de Direito Real de Uso

Instrumento: CUEM - CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA

Conceito:

Concessao de uso do bem de propriedade de outrem com a
finalidade especifica de criagdo de moradia, visando regularizar
0 espaco ocupado por cada moradia, direito fundamental social,
na forma do art. 6, CRFB, com redagdo dada pela Emenda

Constitucional n°® 26

Natureza e

principios:

e Direito real patrimonial para o caso definido legalmente,
em que o Poder Publico concede o uso de um bem seu;

e E reconhecida de forma gratuita aos seus ocupantes
independentemente do estado civil (ndo é preciso casar
e formar familia), mas isso ndo impede que a
Administragao Publica fixe contribuicado de melhoria (tipo
de imposto) na hipotese de urbanizagao do local;

e Pode ser transmitido pela morte ou por ato entre vivos.
O novo adquirente deve manter a destinagdo da moradia
do bem;

e Para comprovagado do tempo de ocupacgdo, podem ser
somados os periodos de posse se o antecessor (pai,

mae, avés etc) falecer, mas so se garante que a posse




seja continua se o herdeiro ja morar no local a época do

falecimento do autor da herancga (o antecessor);

Base juridica:

e Art. 77 da Lei Federal n° 13.465/2017, que altera o art.
1° da Medida Proviséria n°® 2.220, de 4 de setembro de
2001;

e Art. 7° do DL 271/67 (federal), alterado pela Lei Federal
11.481/2007;

e Art. 257 do PDPFor (Municipio).

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Exemplo: Municipio)

Objeto-alvo: Uso do bem de propriedade alheia publica

Prazo: A Medida Proviséria n° 2.220 previa 30 de junho de 2001 como
data-limite para a reunido dos requisitos legais.
Entretanto, com a nova Lei Federal n° 13.465/2017, a
data-referéncia passou a ser de 22 de dezembro de 2016,
para assim se contar pelo menos 05 anos antes.

Requisitos / e Necessario para sua formagao o registro publico do titulo

Procedimentos:

competente, seja obtido pela via administrativa perante o
orgao competente da Administragao Publica ou, em caso
de recusa ou omissdo deste, pela via judicial, com sua
declaragao mediante sentencga;

e Sempre precedida de autorizagao legislativa;

e No caso do ocupante do imovel ndo preencher os
requisitos para a concessao de uso especial para fins de
moradia, o Municipio podera outorgar a concesséo de
direito real de uso;

e Existem duas configuragbes: para iméveis com até 250
metros (I) e para imoéveis com mais de 250 metros(Il). No
caso (l): Aquele que, até 22 de dezembro de 2016,
possuiu como seu imovel:

o até 250 m? de imovel publico;
O por cinco anos;

o ininterruptamente e sem oposigao;




situado em area com caracteristicas e finalidade
urbanas;

que o utilize para sua moradia ou de sua familia;
desde que ndo seja proprietario ou
concessionario, a qualquer titulo, de outro imével
urbano ou rural. (Redagido dada pela lei n°
13.465, de 2017);

conferida de forma gratuita ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil, com renda familiar até 5 (cinco)
salarios minimos (nos demais casos, podera ser
onerosa a critério do Conselho Municipal de
Habitac&o);

Nao é conferido ao mesmo beneficiario mais de
uma vez;

O herdeiro legitimo continua na posse do
antecessor, desde que resida no impovel quando

o antecessor falecer;

No caso (ll): Aquele que, até 22 de dezembro de 2016,

possuiu como seu imovel:

O

com mais de 250 m?, cuja area total dividida pelo
numero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor;
possuidor de baixa renda;

para sua moradia;

ocupagao por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicao;

sera conferida de forma coletiva;

desde que os possuidores nao sejam
proprietarios ou concessionarios, a qualquer
titulo, de outro imdével urbano ou rural;

pode somar com a posse do antecessor desde
que seja posse sem interrup¢ao (continua);

sera atribuida igual fragao ideal (ndo superior a

250 m?) de terreno a cada possuidor,




independentemente da dimensao do terreno que
cada um ocupe, (salvo hipotese de acordo escrito
entre os ocupantes, estabelecendo fragbes ideais
diferenciadas).

e A Administragdo Publica tera o prazo maximo de doze
meses para decidir o pedido, contado da data de seu
protocolo.

e Extinta a concessdao de uso especial para fins de
moradia, seja por ter sido dada outra destinagdo seja
pela aquisicdo de propriedade ou concessido de outro
bem imével urbano ou rural, o Municipio recuperara o

dominio pleno do lote por meio de declaragao.

Observacoes:

e A concessao de uso para fins de moradia também pode
se dar com imdveis remanescentes de desapropriacao
que tenham sido transferidos para empresa publica ou
sociedade de economia mista, na forma do art. 25, Lei n°
11.481/2007.

e E dever do Municipio promover as obras de urbanizagdo
nas areas onde foi outorgado titulo de concessao de uso

especial para fins de moradia.

Quadro 07: Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia

Instrumento: CONDOMINIO DE LOTES E LOTEAMENTO DE ACESSO
CONTROLADO
Conceito: E instrumento pelo qual se registra, no ambito da REURB (Lei

Federal 13.465/2017), o dominio compartilhado de lotes,
podendo haver partes que sao propriedade exclusiva e partes
que sao propriedade comum, com frac&o ideal proporcional a
area do solo de cada unidade autbnoma, ao seu potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de constituicao
(ver art. 58 da Lei 13.465/2017).

E uma modalidade de condominio edilicio, que pode ser




aplicada a nucleo urbano informal (art. 66 do Decreto
9310/2018).

O lote pode ser tanto o imoével autbnomo como a unidade
imobiliaria integrante do condominio (ver art. 78 da Lei Federal
13.465/2017).

No condominio de lotes, pode se constituir acesso controlado
definido como aquele que possui controle de acesso
regulamentado por ato do poder publico municipal, vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos ndo residentes, devidamente cadastrados ou
identificados (ver art. 78 da Lei Federal 13.465/2017).

Podem ser instituidas limitagdes administrativas e direitos reais
sobre coisa alheia em beneficio do Poder Publico, da populagéo
e da protecao da paisagem urbana (ver art. 78 da Lei Federal
13.465/2017), a exemplo das serviddes de passagem, usufrutos

e restricbes a construgdo de muros.

A Reurb independera da regularizacdo das edificagbes ja
existentes, feita de forma coletiva ou individual a ser definida

pelo poder publico municipal.

Base legal e

regulamentacao:

Art. 66 do Decreto 9310/2018
Art. 78 da Lei 13.465/2017

Quem pode aplicar:

Os que podem requerer a REURB (Municipios, Entidades da
Administracao Publica Indireta, beneficiarios individuais ou
coletivos, proprietarios de iméveis ou terrenos, Defensoria

Publica, Ministério Publico)

Objeto-alvo: Conjunto de lotes que podem receber a aplicagéo do
instrumento
Prazo: Indeterminado

Quadro 08: Condominio de Lotes e Loteamento de Acesso Controlado




Instrumento: CONDOMINIO URBANO SIMPLES

Conceito:

Em caso de um mesmo imoével com construgdes de casas ou

cOémodos.

Detalhada na matricula a parte do terreno ocupada pelas
edificagdes, as de utilizagdo exclusiva e as areas que
constituem passagem para as vias publicas e para as demais

unidades.

O registro do condominio sera feito diretamente no cartério, ja
com o projeto de regularizacdo aprovado, planta dos lotes e

demais informacoes listadas no art. 71 da lei em comento.

Na Reurb, o registro do condominio podera ser requerido apds

o registro do nucleo urbano informal.

Em caso de Reurb-S, a averbacgao das edificacbes podera ser
efetivada a partir de mera noticia, por requerimento do

interessado, nos termos do art. 72.

Base juridica:

Art. 9°, do Decreto n® 9.310/2018 utilizado por analogia

Quem pode aplicar:

Os legitimados para a instauragédo da REURB

Objeto-alvo:

Conjunto de edificagdes de um mesmo imével

Prazo:

Indeterminado

Procedimentos:

Procedimentos da REURB, definidos pela Lei 13.465/2017

Quadro 09: Condominio Urbano Simples

Instrumento: DEMARCAGAO URBANISTICA




Conceito:

A demarcacao urbanistica é procedimento utilizado no dmbito
da Reurb-S pelo qual o Poder Publico demarca o nucleo urbano
informal em imével publico ou privado ocupado, definindo
limites, area, localizagao, confrontantes, com a finalidade de
identificar os seus ocupantes, a natureza e o tempo de suas

respectivas posses.

Busca obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos
inscritos na matricula dos iméveis ocupados, culminando com
averbagdo, na matricula destes imdveis, da viabilidade da

regularizagao fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio.

O auto de demarcagao urbanistica podera abranger uma parte
ou a totalidade de um ou mais iméveis inseridos em (art. 19, §
2°):

| - dominio privado com proprietarios nao identificados, em
razao de descri¢cdes imprecisas dos registros anteriores;

II - dominio privado objeto do devido registro no registro de
imoveis competente, ainda que de proprietarios distintos; ou

[l - dominio publico.

Base juridica:

Lei n® 13.465/2017, art. 11, IV

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Ex.: Municipio)

Objeto-alvo:

Nucleo urbano informal

Prazo:

Indeterminado

Procedimentos:

E obrigatério notificar os interessados, mas a auséncia de
manifestacdo deles (sendo devidamente notificados) &

interpretada como concordancia.

O prazo para impugnar é de 30 dias a contar da notificagao,
sobre o todo demarcado ou sobre parte dele, podendo-se
utilizar procedimento de composicao extrajudicial de conflitos

(ex.: mediacdo), ou arbitragem, informar existéncia de demanda




judicial relacionada ou fazer levantamentos ambientais,

administrativos e das posses.

Em seguida, o auto sera encaminhado ao registro de iméveis e
averbado nas matriculas por ele alcancadas, informando o que
estd disposto no art. 22, § 1° da Lei 13.465/2017,
especialmente se ha areas cuja origem nao tenha sido

identificada em razao de imprecisdes dos registros anteriores.

Apdés a averbagdo, o poder publico aprova o projeto de
regularizacdo fundiaria (art. 51), legitimado em parametros
urbanisticos mais flexiveis, e submete o parcelamento do solo a

registro.

Quadro 10: Demarcagao Urbanistica

Instrumento: DESAPROPRIAGAO

Conceito: a desapropriagao em favor dos possuidores (Ver Cédigo Civil)
ou
a desapropriagao por interesse social (Ver Lei 4132/1962)
Base legal: Art. 4°,V, “a”, do Estatuto da Cidade

§§ 4° e 5° do art. 1.228 da Lei n° 10.406/2002 (Cddigo Civil);
Art. 15, lll, Lei 13.465/2017 (Lei de Regularizacédo Fundiaria)
inciso IV do art. 2° da Lei n°® 4.132/1962 (desapropriagao por

interesse social)

Regulamentacao:

Por decreto, declara-se o interesse social e regulamenta-se em

que moldes ocorrera;

Quem pode aplicar:

O Municipio;

Objeto-alvo:

Imével publico (bem publico ou parte publica do bem);

Procedimentos:

Segue-se o rito do processo legislativo comum relacionado a
elaboracéo de decretos municipais. Depois da decisdo politica,

os procedimentos especificos estarao estipulados no decreto.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A74

Quadro 11: Desapropriacao

Instrumento: DIREITO DE PREEMPGAO

Conceito: E o exercicio da preferéncia de compra de bem imével urbano
objeto de alienagdo onerosa entre particulares pelo Poder
Publico Municipal. Uma restricdo ao poder de dispor do

proprietario do bem.

E exercitado quando o Poder Publico necessita de areas para
regularizacdo fundiaria, execucdo de programas e projetos
habitacionais, constituicdo de reserva fundiaria, ordenamento e
direcionamento da expansao urbana, implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espagos
publicos de lazer e areas verdes, protecdo de areas de
interesse historico, cultural ou paisagistico, entre outros,
conforme art. 26, I-VIll, do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), devendo para o seu exercicio enquadrar-se a

uma dessas areas definidas por lei.

As areas sao delimitadas por lei, com prazo de vigéncia ndo
superior a 5 anos, renovavel a partir de 1 ano apés o decurso
do prazo inicial, independentemente do numero de alienagdes

relacionadas ao mesmo imovel (art. 25, §§ 1°-2°).

Na medida em que proprietarios queiram vender seus imoveis,
deverdo oferecé-los ao Poder Publico municipal, que tera trinta
dias de prazo para manifestar seu interesse em compra-lo. Em
relacdo a todas as vezes e a todos os proprietarios, o Municipio
deve ser notificado, reabrindo a oportunidade para exercer sua
manifestacdo de aquisicdo do bem. Dessa forma, ndo ha falar
em licitacdo por forca do art. 25, Lei 8666/93. Além disso, o
Municipio podera desistir da aquisicdo do bem até o momento
do pagamento, ressarcindo o proprietario, caso tal ato tenha lhe

gerado algum prejuizo comprovado.




N&o incide, em regra, em alienacdo de dominio util ou de
superficie, em alienagdes gratuitas (doagbes e transmissao de
heranga), em desapropriacdo, em usucapido ou em alienagdes

realizadas por pessoas juridicas de direito publico.

Prevalece o interesse publico sobre os interesses privados.

A destinacdo do imovel fora da finalidade legal caracteriza

improbidade administrativa, na forma do art. 52, lll, do Estatuto
da Cidade.

Base juridica:

Arts. 25 a 27, e 52, do Estatuto da Cidade
Art. 239 e ss. do Plano Diretor

Quem pode aplicar:

O Municipio é aplicador e o benéeficiario.

Objeto-alvo: Bem imdvel negociado entre particulares para ordenagao
urbanistica.
Prazo: Indeterminado

Procedimentos:

O proprietario deve notificar sua intengcao de alienar o imével
para que o Municipio, no prazo maximo de 30 dias, manifeste,
por escrito, seu interesse em compra-lo, anexa a proposta de
compra assinada por terceiro interessado na aquisicdo do

imovel com informagdes especificas.

O Municipio publicara, em 6rgao oficial e em pelo menos um
jornal local ou regional de grande circulagdo, edital de aviso da
notificacdo recebida para exercicio do direito de preferéncia e
da intencédo de aquisicdo do imovel nas condicbes da proposta

apresentada.

Concretizada a venda a terceiro o proprietario fica obrigado a
apresentar ao Municipio, no prazo de 30 dias, copia do

instrumento publico de alienagdo do imovel, sendo nula de




pleno direito a alienagdo feita em condi¢des diversas da
proposta apresentada e abrindo ao Municipio a opcédo de
comprar o imoével pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo

valor da proposta, o que for menor.

Vale dizer que, antes de aplicada qualquer penalidade ao
proprietario, sdo asseguradas as garantias constitucionais,

devido processo legal, o contraditério e a ampla defesa.

Quadro 12: Direito de Preempg&o

Instrumento: DIREITO DE SUPERFICIE

Conceito:

Em regra, a superficie pertence ao proprietario do solo. Mas,
destacando-a do direito de propriedade sobre o solo, o direito
sobre sua superficie pode ser atribuido a outrem. Entdo, é
instrumento que destaca (separa) da propriedade o direito sobre
sua superficie ou solo, atribuindo-o a outra pessoa, que nao
pretende aliena-lo, que nao quer ou ndo tem possibilidade
econdmica de construir nele nem deseja utiliza-lo de outro

modo.

Consiste na possibilidade de utilizagéo de terrenos urbanos de
propriedade publica por particulares (como na concessao de
direito real de uso), mediante escritura publica registrada no
Cartorio de Registro de Imoéveis, abrangendo o direito de utilizar

0 solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo ao terreno.

O direito do superficiario ndo depende do direito do proprietario,
existe antes dele, bem como continua mesmo que o direito de

propriedade seja extinto.

O direito de superficie se transmite a seus herdeiros pela morte
do superficiario, revestindo o proprietario no pleno dominio do
terreno, bem como do que for acrescentado (por acessao) e das

benfeitorias realizadas, independentemente de indenizacao.




O direito de superficie se extingue pelo termo (quando for
determinado o prazo) ou pelo descumprimento de das
obrigagcbes contratuais, e deve ser averbada no cartério de

registro de imoveis.

Ha a previsdo da transferéncia de tributos e encargos ao
superficiario, mas deve haver disposi¢ao na legislagao tributaria

pertinente.

A norma é administrativa, tutela o interesse publico bem como o
interesse coletivo, da comunidade. Por envolver interesse

publico, as normas nao podem ser afastadas.

Pode haver transferéncia da superficie entre vivos ou por causa
da morte, havendo o direito de preferéncia ao proprietario, mas
nao admite a transmissao de parte da propriedade superficiaria,
consistente apenas de uma plantacdo ou de uma construcao
por exemplo, e ndo de toda a superficie, pois ndao ha

autorizacao legal para a divisdo da superficie.

Base juridica:

Estatuto da Cidade - Arts. 21 a 24
Plano Diretor - Arts. 236 a 238

Quem pode aplicar:

O Municipio em relagao a seus bens (publicos) aos ocupantes

Objeto-alvo:

Superficie do terreno

Prazo:

Tempo determinado ou indeterminado.

Quadro 13: Direito de Superficie

Instrumento: LEGITIMAGAO FUNDIARIA

Conceito:

e mecanismo de reconhecimento da aquisicao originaria




do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria
objeto da Reurb;

e forma originaria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no dmbito da Reurb, aquele que detiver
em area publica ou possuir em area privada, como sua,
unidade imobiliaria com destinagcdo urbana, integrante
de nucleo urbano informal consolidado existente em 22
de dezembro de 2016.

e ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagao
urbana livre e desembaragcada de quaisquer 6nus,
direitos reais, gravames ou inscri¢des, eventualmente
existentes em sua matricula de origem, exceto quando
disserem respeito ao proprio legitimado

e Na Reurb-S de iméveis publicos, a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, € as suas entidades
vinculadas, quando titulares do dominio, ficam
autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos
ocupantes do nucleo urbano informal regularizado por

meio da legitimagao fundiaria.

Base legal:

Lei federal 13.465/2017, Art. 23

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Exemplo: Municipio), autorizado a reconhecer o
direito de propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal

regularizado por meio da legitimacgao fundiaria

Objeto-alvo: reconhecer a aquisi¢ao originaria do direito real de propriedade sobre
unidade imobiliaria objeto da Reurb;
Condicoes/ Apenas na Reurb-S, a legitimacdo fundiaria sera

Procedimentos:

concedida ao beneficiario, desde que atendidas as seguintes

condicoes:

| - o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou

proprietario de imével urbano ou rural;




Il - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com
legitimagcdo de posse ou fundiaria de imdével urbano com a

mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto;

Il - em caso de imovel urbano com finalidade nao
residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse

publico de sua ocupacgao.

O poder publico encaminhara para registro imediato da

aquisicao de propriedade:

e a CRF, dispensados a apresentacdo de titulo
individualizado e as copias da documentacéao referente a
qualificacao do beneficiario;

e 0 projeto de regularizagao fundiaria aprovado;

e a listagem dos ocupantes e sua devida qualificagdo
(Podera o Poder Publico estender o dominio aos
ocupantes que ndo tenham constado da listagem inicial,
mediante cadastramento complementar);

e ¢ aidentificagao das areas que ocupam.

Deverdo ser transportadas as inscrigdes, as
indisponibilidades ou os gravames existentes no registro da
area maior originaria para as matriculas das unidades
imobiliarias que ndo houverem sido adquiridas por legitimacao

fundiaria.

Quadro 14: Legitimag¢édo Fundiaria

Instrumento: LEGITIMAGAO DE POSSE

Conceito:

A legitimacgao de posse, instrumento de uso exclusivo para
fins de regularizagdo fundiaria, constitui ato do poder publico
destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imovel objeto da Reurb, com a identificacdo de seus

ocupantes, do tempo da ocupacgido e da natureza da posse, O




qual é conversivel em direito real de propriedade, na forma

desta Lei.

Constitui forma originaria de aquisi¢cao de direito real, apds
convertido o titulo de legitimagdo de posse em titulo de
propriedade, de modo que o imével regularizado se torna livre e
desembaracgado (de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou
inscricbes, eventualmente existentes em sua matricula de
origem, exceto quando disserem respeito ao proprio

beneficiario).

A legitimagao de posse ndo se aplica aos iméveis urbanos

situados em area de titularidade do poder publico.

E convertido automaticamente em titulo de propriedade
preenchidos os requisitos, ou a requerimento perante o cartorio

adequado (ver procedimentos).

A legitimagao de posse podera ser transferida pela morte

ou entre vivos.

E podera ser cancelada pelo poder publico que emitir o
titulo (o Municipio, por exemplo). Mas s6 quando constatado
que as condicbes estipuladas na Lei Federal 13.465/2017, ou
em legislagao especifica municipal, deixarem de ser satisfeitas.

E, sendo irregular, ndo ha indenizacéo.

Base legal:

Art. 25 a 27 da Lei 13.465/2017

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Exemplo: Municipio)

Objeto-alvo:

Imoveis de propriedade particular

Prazo:

Indeterminado para emisséo do titulo de legitimac¢ao de posse

em si mesmo.

Entretanto, apos o registro do titulo de legitimacéo de posse no

cartério competente, conta-se o prazo de 05 anos ap6s o qual




esse titulo se converte automaticamente em titulo de

propriedade, atendidos os requisitos do art. 183 da CF/88.

Procedimentos:

1. Ato do poder publico conferindo titulo de reconhecimento
da posse (titulo de legitimagao de posse);

2. Registro do titulo de legitimacdo de posse em Cartério
competente, quando fica reconhecida a posse de imével
objeto da Reurb, com a identificagdo de seus ocupantes,
do tempo da ocupacéo e da natureza da posse;

3. Conversao automatica ou a requerimento do legitimado
perante o cartorio de registro de iméveis competente:

a. Ocorre a converséo automatica,
independentemente de prévia provocagdo ou
pratica de ato registral, do titulo de legitimacgao
de posse registrado em titulo de propriedade sem
prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da
posse mansa e pacifica no tempo (para a
aplicagdo de outros instrumentos, por exemplo)
desde que atendidos os termos e as condigoes
do art. 183 da Constituicao Federal,;

b. Nos casos nao contemplados pelo art. 183 da
Constituicdo Federal, o titulo de legitimacido de
posse ainda podera ser convertido, desde que
satisfeitos o0s  requisitos de  usucapidao
estabelecidos na legislagcdo em vigor. Nesse
caso, essa conversiao sera, em vez de
automatica, a requerimento do interessado.

4. Apos convertida, constitui forma originaria de aquisicao
de direito real, de modo que a unidade imobiliaria com
destinacdo urbana regularizada restara livre e
desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou inscricdes, eventualmente existentes em
sua matricula de origem, exceto quando disserem

respeito ao préprio beneficiario.




Quadro 15: Legitimacdo de Posse

Instrumento: TOMBAMENTO

Conceito:

E o instrumento juridico e politico, ou procedimento
administrativo, que objetiva inscrever determinado bem,
revestido dos requisitos para integrar o patriménio cultural

brasileiro, em livro proprio para efeitos de preservacao.

Seu objetivo é evitar a degradacao do bem, sendo competéncia
material comum de todos os entes federativos (Unido, Estados,

DF e municipios).

Confere protegdo a bem pertencente ao patrimdnio cultural
brasileiro, de natureza material e imaterial, tomado
individualmente ou em conjunto, portadores de referéncia a
identidade, a agdo, a memoaria, como por exemplo os conjuntos
urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico, artistico,

arqueoldgico, paleontoldgico, ecoldgico e cientifico.

O Poder Publico, com a colaboragdo da comunidade,
promovera e protegera o patrimbénio cultural, por meio de
tombamento e desapropriagdo, e de outras formas de

acautelamento e preservacgao.

O tombamento podera ser total ou parcial, isolado ou em
conjunto. A natureza do bem e o motivo do tombamento
determinardo o grau de intervencéo e uso permitidos, de modo

a nao descaracteriza-lo.
No tombamento dos bens imdveis sera determinado, no seu
entorno, a area de protegdo que garanta sua visibilidade,

ambiéncia e integracao.

O tombamento visa a conservacdo do bem pela limitacdo de




seu uso, gozo e fruigao.

Ha restricbes para alterar o bem tombado, limitando-se outros
direitos sobre o imovel, o0 que pode causar a incriminagao do
respectivo agente por dano a coisa de valor artistico,

arqueoldégico ou histdrico, conforme tipificado no Cédigo Penal.

Aplica-se o regime de protecdo sumaria, havendo o
tombamento provisério, como estabelecido pela legislacdo
federal, de 1937, considerado provisério pelo inicio do processo
administrativo (que se inicia pela notificacdo), ou definitivo,
quando o processo € concluido pela inscrigdo do referido bem
no competente Livro do Tombo (federal, estadual, distrital ou

municipal).

O tombamento provisério, para todos os efeitos, equipara-se ao

tombamento definitivo, salvo para inscricdo no Livro de Tombo.

No caso de Fortaleza (Lei 9347/2008), qualquer alteragéo fisica,
de mobiliario, de uso ou de iluminagdo de bem imdvel somente
se dara apoés prévia autorizagdo da Coordenacéao de Patriménio
Historico-Cultural da Secretaria de Cultura de Fortaleza
(SECULTFOR).

Os bens tombados serdo mantidos em bom estado de
conservacao e por conta de seus proprietarios, possuidores e
eventuais ocupantes, os quais ficarao obrigados a comunicar a
Coordenagao de Patrimbnio Historico-Cultural da Secretaria de
Cultura de Fortaleza (SECULTFOR), o extravio, furto, dano ou
ameacga iminente de destruicdo dos mesmos bens, seja por

acao ou omissao do infrator.

(Art. 22 da Lei Municipal 9347/2008) Sao deveres dos
proprietarios, possuidores e ocupantes dos bens tombados:

| - manté-los, as suas expensas, em bom estado de




conservacao;

I - comunicar a Secretaria de Cultura de Fortaleza
(SECULTFOR) o extravio, furto, dano ou ameaga a integridade
do bem, no prazo de 72 (setenta e duas) horas da ciéncia do
fato;

Il - permitir o acesso de servidores da Secretaria de Cultura de
Fortaleza (SECULTFOR) ao bem tombado para realizagdo de
inspecao;

IV - facilitar a realizagdo de obras de conservagdo ou

restauracao de iniciativa do Municipio ou por ele autorizada.

(Art. 23 da Lei Municipal 9347/2008) O bem tombado n&o pode
ser demolido, destruido ou mutilado, podendo unicamente, se
necessario for, ser reparado ou restaurado, mediante prévia e
expressa autorizagdo da Coordenacdo de Patrimdnio
Histérico-Cultural da Secretaria de Cultura de Fortaleza
(SECULTFOR).

Base juridica:

Constituicéo Federal de 1988: art. 216, § 1°;

Estatuto da Cidade: Art. 43, V, d;

Decreto-Lei (Federal) n°25/1937;

Plano Diretor: art. 46, V, VI, IX; Art. 158, VI; Art. 225; Art. 232, p.
unico, Il;

Lei Municipal n® 9.347, de 11 de margo de 2008.

Quem pode aplicar:

Poder Publico (Ex.: Municipio), a pedido de qualquer cidadao ou

pelo préprio Municipio de Fortaleza

Objeto-alvo: Um bem material ou imaterial de valor histérico, paisagistico,
cultural
Prazo: Indeterminado

Procedimentos:

(Lei Municipal 9347/2008)

1. O pedido de tombamento - feito por qualquer cidadao ou
pelo Municipio de Fortaleza;

2. Recebimento do pedido, abertura e autuagdao do




processo - cabendo a Secretaria de Cultura de Fortaleza
(SECULTFOR);

3. Analise e parecer, com elaboragéo da instrugado técnica
pela Coordenagdo de Patrimbnio Histérico-Cultural da
Secretaria de Cultura de Fortaleza (SECULTFOR);

4. Notificagdo do proprietario comunicando-lhe do
tombamento provisério, para anuir ou apresentar
impugnacao ao tombamento no prazo de 30 (trinta) dias.
Instaura-se o tombamento provisorio (protegdo sumaria);
Impugnacao e ampla defesa a ser apresentada no prazo
de 30 (trinta) dias, a contar da data de recebimento da
notificacao;

7. Concluido o processo, opera-se o tombamento definitivo,

inscrevendo-se o bem no Livro do Tombo;

(Art. 18 da Lei 9.347/2008) Quando do tombamento provisério
ou definitivo, a Coordenagao de Patrimbnio Histérico- Cultural
da Secretaria de Cultura de Fortaleza (SECULTFOR)
comunicara o fato a secretaria responsavel pelo controle
urbano, para que l|he sejam remetidos para exame de
aprovacgao os pedidos de alvaras de construgdo ou reforma ou
quaisquer alteragdes solicitadas por interessados no bem

tombado e seu entorno.

Quadro 16: Tombamento

TRAJETORIA DE UTILIZACAO DO INSTRUMENTO NO MUNICIPIO:

Em novembro de 2016, a Secultfor aceitou o tombamento provisério do
conjunto da Vila, protegendo a integridade fisica da Vila diante das
ameacas de demolicdo, havendo a mesma protegdo que a modalidade
definitiva;

O processo para o tombamento definitivo encontra-se em
desenvolvimento e finalizacdo dos estudos técnicos na Secultfor;

Em relacdo ao Diagndstico do PIRF da ZEIS Dionisio Torres, foi

questionado aos moradores se eles seriam favoraveis ao tombamento. A



maioria dos residentes concordam com a salvaguarda do conjunto
edificado;

Alguns relatos captados nas entrevistas para o Diagndstico conectam a
importancia da salvaguarda com a implementagdo do PIRF, como o
seguinte: “Bem, eu acho assim: que essa vila, desde que eu me entendo
por gente, que é um marco aqui no Dionisio Torres. Entéo, eu acho que
um tombamento com a ZEIS, que ajuda muito também agora para o PIRF,

eu creio que é um pontapé para ficar na histoéria.”

Instrumento: USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

Conceito:

Instrumento pelo qual aquele que possuir como sua area ou
edificacdo urbana de até 250m? por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicado, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquire o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imével urbano ou rural, e somente
uma unica vez, evitando assim a concentracdo de imoveis pelo

mesmo proprietario por meio deste instrumento.

O Estatuto da Cidade, diferentemente do Coédigo Civil
(usucapiao ordinaria), nao exige justo titulo, nem boa-fé do

adquirente para aplicar a usucapiao.

E necessaria a destinagdo do imével como moradia, mas néo se
impoe o uso exclusivo. Assim, o fim comercial de parte do
imével nao descaracteriza a usucapido, desde que

preponderantemente o bem seja usado como residéncia.

Cabe ao autor da agdo demonstrar em juizo ndo possuir outros

imoéveis durante o periodo de exercicio da posse.

O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a

ambos, independentemente do estado civil.




Para os efeitos desse dispositivo legal o herdeiro legitimo
continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor desde que

ja resida no imovel por ocasido da abertura da sucesséao.

Para aproveitar o tempo de posse de seu antecessor, é
necessario que o herdeiro ja resida no local na época do 6ébito,
nao bastando a posse decorrente da herancga. E se houver mais
de mais de um herdeiro, e nem todos habitarem o imével,
admite-se o aproveitamento da posse do antecessor para os

demais herdeiros.

Na pendéncia da agdo de usucapido especial urbano ficardo
suspensas quaisquer outras agdes, petitérias ou possessorias,

que venham a ser propostas em razdo do mesmo imével.

A sentenca que reconhecer a prescricdo aquisitiva de imoével
urbano vale como titulo para registro no cartério de registro de

imoveis, e o rito processual € o sumario (arts. 13-14).

Usucapiao especial urbano coletivo:

Atendendo aos critérios da forma individual, onde nao for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor
sdo suscetiveis de ser usucapidas coletivamente desde que
possuidores nao sejam proprietarios de outro imoével urbano ou

rural.

Distintamente da forma individual, a lei permite a soma de

posses entre pessoas vivas, desde que estas sejam continuas.

Esse é o0 caso de favelas e invasdes que surgem
desordenadamente. Para viabilizar a agéo de abertura de vias,
se for o caso, é recomendavel que os moradores doem ao
Municipio as areas correspondentes as vias de acesso, nos
moldes do art. 22, Lei Federal n® 6766/79.




O juiz, ao reconhecer a usucapido, criara um condominio entre

0s ocupantes da area.

O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo
passivel de extingdo, salvo deliberagao favoravel tomada por,
no minimo, dois tercos dos condéminos no caso de execucao

de urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

As deliberagbes relativas a administragdo do condominio
especial serdo tomadas por maioria de votos dos condéminos

presentes, obrigando os demais, discordantes ou ausentes.

Base legal:

Art. 4°,V, j; 9° a 14, do Estatuto da Cidade.
Art. 200, I, Lei Organica do Municipio de Fortaleza;
Art. 128, Il; 256, Il, do PDPFor 2009;

Quem pode aplicar:

Podem propor a acdo de usucapido especial urbano apenas
pessoas fisicas, de baixa renda (a ser analisado e definido pelo

Juiz no caso concreto):

| - o possuidor, isoladamente ou em litisconsércio originario ou
superveniente;

Il - os possuidores, em estado de composse;

[l - como substituto processual, a associacdo de moradores da
comunidade, regularmente constituida, com personalidade
juridica, desde que explicitamente autorizada pelos

representados.

A lei exige que o ocupante exerga sobre o bem as mesmas
faculdades do proprietario. Ou seja, como se fosse o dono. Nao

cabe, por exemplo, ao locatario durante a vigéncia do contrato.

O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria

gratuitas, inclusive perante o cartério de registro de iméveis.




Deve-se procurar auxilio de advogado ou da Defensoria Publica

do Estado do Ceara.

E obrigatéria a intervencédo do Ministério Publico na acéo de

usucapiao urbano.

Objeto-alvo: O limite legal de metragem abrange o terreno e a construgéo. A
area urbana assim considerada € a definida em lei municipal.
Prazo: 05 anos, podendo ser contados a partir da vigéncia da

Constituicao Federal de 1988 (embora haja quem defenda
comecar a partir do Estatuto da Cidade, de 2001),
verificando-se o tempo real de posse, que pode ser acrescido

de posse anterior caso seja continua, conforme previsto em lei.

Procedimentos:

Ha duas vias: judicialmente e extrajudicialmente (no cartério

competente).

Pela via judicial: acao de usucapiao de imével;
Observacoes:

1. os confinantes seréo citados pessoalmente (Art. 246, §
3°, Cddigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015);

2. serao publicados editais (Art. 259, Cddigo de Processo
Civil (Lei n° 13.105/2015);

3. Para evitar a publicacdo de decisdes contraditérias, em
razao da prevaléncia da usucapido sobre outras
demandas que envolvam posse ou dominio do imével,
recomenda-se a averbagdo da propositura da agao de

usucapiao junto ao Cartério de Iméveis competente.

A lei prevé o rito sumario para a agao de usucapidao, com
producdo antecipada de provas, e ndo havendo a audiéncia de
conciliagdo (pois o interesse publico envolvido impede a

transacgao).

Pela via extrajudicial (no cartério competente - necessario




advogado):

Base legal: Art. 1.071 do Cdédigo de Processo Civil, Lei n°
13.105/2015, que acrescenta o art. 216-A na Lei n°® 6.015/1973,

conhecida como “Lei de Registros Publicos”.Perante o cartorio

competente, o requerimento do

interessado, representado por advogado, com os seguintes

documentos:
11.

1.2.

1.3.

1.4.

ata notarial lavrada pelo tabelido (para comprovar
o tempo de posse total, contando o do possuidor
e de seus antecessores, se continua);

planta e memorial descritivo (sdo assinados por
profissional legalmente habilitado e pelos titulares
de direitos reais e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do imdvel
usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes);

certiddes negativas judiciais (dos distribuidores
da comarca da situagao do imovel e do domicilio
do requerente);

justo titulo (ou quaisquer outros documentos que
demonstrem a origem, a continuidade, a natureza
e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o

imovel);

O pedido sera autuado e analisado pelo Cartorio;

3. O Cartorio vai notificar...

3.1.

3.2.

3.3.

Quando? se nao contiver a assinatura de
qualquer um dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imoével usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes;

Como? O cartdrio vai notificar essa pessoa,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento (AR);

Pra qué? Para manifestar seu consentimento




expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como discordéancia.

4. O Cartdrio vai dar ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio para que se manifestem, em 15
(quinze) dias, sobre o pedido;

5. O Cartdrio também vai fazer a publicacao de edital em
jornal de grande circulagao, onde houver, para a ciéncia
de terceiros eventualmente interessados, que poderao
se manifestar em 15 (quinze) dias;

6. Se houver qualquer ponto de duvida, poderao ser
solicitadas e realizadas diligéncias;

7. Se néo houver diligéncias, e tudo estiver em ordem, o
Cartério registrara a aquisicdo do imével. Agora, se a
documentacao nao estiver em ordem, o Cartorio vai
rejeitar o pedido;

8. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, o Cartério vai encaminhar os
autos ao juizo competente da comarca da situagao do
imovel, cabendo ao requerente ajustar a petigao inicial

para adequa-la ao procedimento judicial comum.

Quadro 17: Usucapiao Especial Urbano

4. ASPECTOS JURIDICO-FUNDIARIOS

Neste capitulo iremos discorrer sobre os processos judiciais que envolvem a
questdo fundiaria da Vila Vicentina. Essa problematica envolve uma série de
inconformidades relacionadas a titularidade do terreno, cuja proprietaria, representada
pelo Conselho Central de Fortaleza da Sociedade de Sao Vicente de Paulo, apresentou
comprovagdes sobre a titularidade do imével, tal como a razdo social, com informagdes

distintas nas certidoes e o estatuto da referida organizacéo.

Essa questao, aliada a auséncia das averbacdes das construgdes no territério da
quadra da Vila Vicentina na certiddo, geram pendéncias que impossibilitou a abertura da

matricula do imovel no Cartério de Registro de Imdveis da area de influéncia territorial de



onde a ZEIS Dionisio Torres se insere. Nos paragrafos seguintes essa problematica ira

ser detalhada.

4.1 PROCESSOS JURIDICOS E DISCUSSOES
O Processo Judicial de n° 0178950-30.2016.8.06.0001 é relacionado a uma Agao
de Reintegragdo de Posse com pedido de tutela de urgéncia que esta ativo durante a

elaboracao do PIRF.

Processo Judicial n° 0178950-30.2016.8.06.0001 - Acao de Reintegracao de
Posse com pedido de tutela de urgéncia - intencdo: retomar o possivel dominio

direto. Contra possuidor desconhecido. Processo ativo.

Autor: CONSELHO CENTRAL DE | Atuam: Escritério Frei Tito (Dra. Mayara
FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAO | Justa, Dra. Julianne Melo dos Santos e
VICENTE DE PAULO (CNPJ | Dra. Luanna Marley de Oliveira e Silva),
41.457.417/0001-65) Ministério Publico, Defensoria Publica do
Estado.

E

CONSELHO METROPOLITANO DE
FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAO
VICENTE DE PAULO(CNPJ
7.355.886/0001-35)

(representados pelo Advs. Dr. Anderson
Mario M. da Rocha e Aline Lopes do
Amaral)

Jurisdigdo: 272 VARA CIVEL - Fortaleza - Férum Clévis Bevilaqua (Juizes: Mirian
Porto Mota Randal Pompeu)

Abertura: 26.10.2016 Arquivamento: AINDA CORRENTE

Caracteristicas:

e Virtual (consulta pelo Sistema ESAJ - TJCE)

e 734 paginas (conteudo e procedimentos)

e deferida em 27.10.2016 liminar para determinar a expedigdo urgente de
MANDADO DE REINTEGRACAO DA PARTE AUTORA NA POSSE DOS
IMOVEIS: Casas 2213, 2223, 2225 e 2231, localizadas na Rua Nunes Valente;
Casas2026, 2094 e 2104, localizadas na Rua Dom Expedito Lopes; Casas
1999, 2027 e 2047, localizadas na Avenida Antonio Sales e, Casas 2174 e
2208, localizadas na Rua Tiburcio Cavalcante, com ordem de arrombamento e
uso de forga policial em caso de necessidade;

e em 28.10.2016, o juiz, por dever de cautela, e considerando o ato imprudente
do autor em demolir residéncias na pendéncia de decisdo judicial definitiva,
suspendeu os efeitos da decisado liminar, obrigando os autores a se abster
de demolir as residéncias da Vila Vicentina da Estancia, até posterior




deliberagdo do juizo, fixando multa de R$ 100.000,00 (cem mil reais) por dia,
caso o autor continuasse a demolir as residéncias mencionadas;

Referéncia ao Processo n°0866023-59.2014.8.06.0001, Ac¢ao de Retificagao
de Registro Imobiliario;

Processo Apenso (anexo): 0141445-68.2017.8.06.0001, Acao de Retificagao
de Reintegragdo de Posse pela DPE-CE (Defensor Publico Dr. DANIEL LEAO
HITZSCHKY MADEIRA);

Base juridica levantada: discussao envolvendo direito de propriedade e direito
a moradia, com destaque para a definichio como ZEIS a partir de Lei
Complementar (Plano Diretor Participativo de Fortaleza). Outros: Art. 127 do
Plano Diretor (ZEIS); art. 1.245 do Cdédigo Civil (“transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis”);
Art. 1.211 CC (“Quando mais de uma pessoa se disser possuidora, manter-se-a
provisoriamente a que tiver a coisa, se nao estiver manifesto que a obteve de
alguma das outras por modo vicioso”);

Houve recurso (agravo de instrumento) para o Tribunal de Justiga solicitando
reforma da decisédo que suspendeu os efeitos da liminar, que foi conhecido mas
nao foi provido por fragilidade documental.

Quadro 18: processo

O Processo Judicial de n° 0866023-59.2014.8.06.0001 trata de uma Acao de

Retificacao de Registro Imobiliario, que foi arquivada definitivamente em 26 de junho de
2020, durante a elaboracéo do PIRF.

Processo Judicial n° 0866023-59.2014.8.06.0001 - Acao de Retificagcao de
Registro Imobiliario - intengio: corrigir o registro no Cartério de Registro de Imoveis.
Procedimento de “Justica Voluntaria”> ndao ha requerido na agdo. Arquivado

definitivamente.

Autor: CONSELHO CENTRAL DE Atuam: Defensoria Publica do Estado do
FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAO Ceara (Dr. Lino Fonteles); Ministério
VICENTE DE PAULO (representado pelo | Publico do Estado do Ceara ( );

Adyv. Dr. Wagner de Souza Lopes) Escritorio Frei Tito ( )

Jurisdicao: 12 Vara de Registros Publicos - Fortaleza - Forum Clévis Bevilaqua (Juiza:
Soénia Meire de Abreu Tranca Calixto)

Abertura: 16.06.2014 Arquivamento: 26.06.2020

Caracteristicas:

Virtual (consulta pelo Sistema ESAJ - TICE)

880 paginas (conteudo e procedimentos)

Base juridica levantada: Arts. 212 e 213 da Lei 6015/1973 (Lei de Registros
Publicos)




e Arquivado em razao de estar pendente resultado de outra agao
e Documentos destacados (ha outros documentos, de identificagao, situacao
cadastral, despachos entre outros):
o Certidao do Cartério de Registro de Imdveis da 12 Zona sobre a
Transcrigao 21.574, 17.09.2013;
o Memorial descritivo de 11.09.2013;
o Recusa do Cartério de Registro de Iméveis da 42 Zona (Taldo n°
85.345), de 08.10.2013;

Quadro 18: processo 0866023-59.2014.8.06.0001

Trata-se de um pedido do CONSELHO CENTRAL DE FORTALEZA DA
SOCIEDADE DE SAO VICENTE DE PAULO (CNPJ n°41.457.417/0001-65), associagéo
civil de direito privado, filantropica e beneficente, fundada em 23 de Fevereiro de 1885 e
denominada por CONSELHO CENTRAL VICENTINO DE FORTALEZA.

Conta a acao que, conforme Certidao da 12 Zona:

1. Em 15 de junho de 1885, a entidade passou a denominar-se CONSELHO
CENTRAL DE FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAO VICENTE DE
PAULO;

2. Em 28 de outubro de 1938, o CONSELHO CENTRAL DE FORTALEZA
DA SOCIEDADE DE SAO VICENTE DE PAULO adquiriu através de uma
Escritura Publica de Doagdo pura e simples, o bem imével com
Transcricdo n°® 21.574, do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Fortaleza
(transmissoées 3-L, as fls. 180);

3. Em 14 de abril de 1961 (Transcrigdo n° 21.574 do 1° RCI, no AV.03), foi
nomeado como proprietario a  “SOCIEDADE BENEFICENTE SAO
VICENTE DE PAULO’;

4. Em 02 de maio de 1961, foi alterado no registro o nome do proprietario
para “CONSELHO CENTRAL METROPOLITANO DE FORTALEZA DA
SOCIEDADE SAO VICENTE DE PAULO".

Foi feito pedido administrativo para abrir matricula do imével no Cartério de
Registro de Imdveis da 4? Zona (atual zona imobiliaria competente), circunscrigdo na

qual o imovel se encontra localizado.

O Cartério da 42 Zona declarou nao poder consertar o nome do proprietario pois,
na referida Transcricdo (n° 21.574), ndo havia nenhum elemento (n°® de CNPJ) que

pudesse assegurar essa modificacdo e mesmo no Estatuto da requerente ja havia



inclusive uma outra denominacdo (“Conselho Central Vicentino”), além de haver
diferencas de area entre as averbagdes, inexisténcia de informagdes importantes (como
area das construcoes feitas), inexisténcia de dados ou existéncia de equivocos na planta
de situacdo e no memorial descritivo etc, recusando-se a fazer administrativamente a
pedido e orientando a busca pela via judicial (em fun¢cdo da necessaria produgéo de

provas).

Iniciado o processo judicial, foi evidenciado que o interesse do Conselho Central,
por seu advogado, seria, apos retificado judicialmente o registro para o nome correto do
proprietario, abrir uma nova matricula do terreno na 42 Zona, registrar a area do terreno
doada a Prefeitura Municipal (alargamento de vias; total: 1596,14 m?), registrar a area
remanescente (5.827, 85 m?), ndo havendo necessidade de abrir matriculas das casas

construidas.

Mas nao foi o que a Juiza responsavel pelo processo entendeu, com base no art.
176, |, da Lei 6.015/73, que exige que cada imdével tenha matricula prépria, aberta por
ocasidao do primeiro registro. O Conselho Central por seu advogado alegou inicialmente
haveria tdo logo fosse aberta a matricula do terreno seria registrada a destinacao
condominial por uma convengédo do condominio de casas de um unico proprietario (o do
terreno). Em momento posterior, persiste na desnecessidade de abertura das matriculas
das casas afirmando que estas estariam em vias de ser demolidas e que se aguardava

para tal apenas autorizacao da Prefeitura.

Tal autorizagdo ocorreu por meio da Secretaria Regional Il, mas nao foi
considerada valida pelo Juizo pois ndo teria forca para substituir a certiddao de
demolicdo, como anteriormente solicitado. O Conselho Central, por seu advogado, disse
se tratar de entidade beneficente e necessitar de maior prazo a fim de conseguir reunir

recursos para solicitar a certidao, o que foi concedido.

Em 17 marco de 2016, o Conselho Central, por meio de representantes e
advogado, vai a Defensoria Publica do Estado e declara que havia o pagamento de um
aluguel, em torno de R$100,00 (cem reais); que, a medida que os idosos de baixa renda
foram falecendo, o perfil de ocupantes mudou para “jovens de bom padrao financeiro”,
inclusive com empresarios, advogados e professores; que o Conselho se encontrava em
dificuldades financeiras e que, em fungao de a maioria dos moradores da Vila vicentina
nao mais pagarem aluguel e para atender as demais Vilas beneficiarias, decidiu vender o

terreno da Vila Vicentina para arrecadar recursos. Informa que notificou tal fato a



Associacdo de Moradores da Vila Vicentina; que a maior parte dos moradores, que
possui contrato, todos estavam inadimplentes nos ultimos 03(trés) meses; que haveria
uma indenizagdo de R$2 milhdes para os moradores e que as reformas feitas nas casas

nao haviam sido autorizadas pelo Conselho.

Em outros momentos se vai pedindo mais prazo e tendo sucesso, até que se traz
ao processo a questao da desocupacao e da consequente negociagdo com os inquilinos,
representados pela Defensoria Publica do Estado do Ceara. Para a desocupacao total e
a emissao da certiddo de demolicao, em maio de 2016 foi pedido um prazo de 01 (um)

ano ao Juizo.

Concedido o prazo de 30 dias, em junho do mesmo ano o referido processo foi
objeto de inspecgao interna da Corregedoria Geral de Justica do Ceara, encontrando-se
em tramitacdo regular. O Conselho novamente solicita prazo, tendo em vista a
desocupacéo total em dialogo com a Defensoria Publica, concedendo-se o prazo de 180

dias.

Em 28 de outubro de 2016, relata-se que houve ameaca de remocéao das familias
moradoras e a demolicdo de algumas das casas que constituem a Vila. A propriedade
ainda estava sendo discutida em juizo (em funcdo da doacg&o para pessoa diversa da
que solicitou registro de propriedade), com decisdo de reintegracao de posse proviséria
favoravel ao Conselho, embora tenha-se alegado que havia autorizagdo da Secretaria

Regional Il para a demolicdo das mesmas (aquelas que foram negociadas).

Tal fato culminou em nova decisao judicial que, visando a proteg¢ao patrimonial de
casas geminadas e vizinhas a essas, impediu novas demoligdes, bem como no

acautelamento da Vila como bem tombado provisoriamente.

Existe também um processo administrativo movido pelo Ministério Publico
Estadual do Estado do Ceara para verificar a regularidade da gestao dos Conselhos
Central e Metropolitano da Sociedade de Sao Vicente de Paula de acordo com suas

finalidades estatutarias.

Processo Administrativo n° 09.2019.00001292-6 ou n° 2017/433836

Autor: MPCE - Nucleo de Tutela de Atuam: CONSELHO CENTRAL DE
Fundacgbes e Entidades de Interesse FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAO




Social

VICENTE DE PAULO

Onde corre: Ministério Publico do Estado do Ceara

Abertura: 17.05.2017 Estado: ativo

Caracteristicas:

Trata-se de procedimento administrativo para verificar a regularidade da gestao
dos Conselhos Central e Metropolitano da Sociedade de Sao Vicente de Paulo,
na retirada negociada de moradores, 0 que nao estaria em suas finalidades
estatutarias;

Ha referéncia ao Proc. Judicial 0178950-30.2016.8.06.0001 (Acdo de
Reintegracao de Posse);

Ha Relatério de Visita Psicossocial n® 102/2017;

Ha B.O. alegando recebimento de proposta de R$100.000,00 para apoiar nome
para candidatura a presidéncia do Conselho Metropolitano - 25/10/2011;

Ha abaixo-assinado com lista de nomes de supostos interessados em realizar
negociagdo das casas, em torno de 15 pessoas, ao futuro valor de R$300.000 -
12/12/2016;

Feitas audiéncias publicas no MPCE em 31/01/2018 com a Diretoria do
Conselho Metropolitano;

Segundo o termo de audiéncia do MPCE, destaca-se a fala de que, apds se
saber do contrato de venda elaborado entre Conselho Central e
empreendedores, foi criada Associagcdo dos Moradores da Vila para resistir a
venda. A partir da informagéo da venda, deixou-se de proceder ao pagamento
de aluguel por parte de moradores, o que teria prejudicado a Associagio;
Estatuto do Conselho Central - Art. 13 “E nula de pleno direito venda de imével
sem prévia autorizagdo do Conselho Metropolitano”;

Segundo outro termo de audiéncia do MPCE, ha afirmagédo de que se tentou
rescindir o contrato mas que havia previsdo de multa elevada, de que os
moradores mais carentes aceitaram acordos com indenizagdo de R$130.000/
ou imovel, e que nao tinha conhecimento da anuéncia dos membros da
diretoria do conselho metropolitano a época;

Ha contrato particular de promessa de compra e venda da Vila (Pag. 204), de
28/02/2014, no valor de R$11.960.000,00 (entre dinheiro e unidades

imobiliarias) entre o Conselho Central e Rocha Amaral Empreendimentos




Imobiliarios. O Conselho Metropolitano € interveniente anuente;

e Ha contrato de promessa de permuta entre o Conselho Metropolitano
(identificado como proprietario) e a BSPAR, que cuidaria da rescisdo dos
contratos com os moradores, € desocupagao, € da regularizagdo do imével
junto ao cartério. Nesse contrato, ha registro do m2 no valor de R$2.300, e o
objeto é a permuta do terreno com 26 unidades imobiliarias - 05/11/2010;

e Solicitada a analise técnica ao Nucleo de Apoio Técnico do MP (pag. 241), que
resultou em visita ao Conselho Metropolitano e analise de documentos fiscais,
sendo apontada a existéncia de 14 imdveis, ocupados por moradores sem o
pagamento de aluguel, dentre eles a Vila Vicentina. H& acusacéo contra
ex-presidéncia com venda de imdveis sem consentimento da Diretoria e
cobranca direta de aluguéis. Aponta que n&o ha indicagdo contabil do
patriménio do Conselho;

e Ha prorrogacao de 1 ano do procedimento administrativo para até 05/11/2021.

Quadro XX: processo

4.2 SITUACAO NO SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS

Atualmente, seguindo a divisdo administrativa vigente, o imovel esta localizado
em area de competéncia do Cartério de Registro de Iméveis da 42 Zona de Fortaleza,
mas sua escritura publica de doacgdo pura e simples, registrada com a transcricdo n°
21.574, encontra-se ainda no Cartério de Registro de Iméveis do 1° Oficio de Registro de

Fortaleza (Figura 04).

O imével ainda consta como quadra nula no registro, nunca tendo sido averbada
a construcio das 44 casas geminadas com caracteristicas e areas diferentes, contando
com uma capela e um grande quintal comum arborizado, para onde dao os fundos das
residéncias. Em razido disso, tal Conselho ndo tem a titularidade do direito de
propriedade reconhecida pelo Cartério de Registro de Imoveis do 4° Oficio de Registros
de Fortaleza (PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO CEARA, 2016).



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
CADASTRO NACIONAL DA PESSOA JURIDICA

NUMERO DE INSCRICAC A
07.355.886/0001.35 COMPROVANTE DE INSCRICAO E DE SITUAGAO g;‘,’;g;;‘;:m
MATRIZ CADASTRAL

NOME ENFRESARIAL
CONSELHO METR DE FORTALEZA DA SOC S VICENTE DE PAULO 7

CERTIDAO - TRANSCRIGAO N° 21.574 DE 13 DE DEZEMBRO DE 1938

mulher Geérgia Mota Torres, ¢ do outro lado a Sociedade Beneficente Sdo Vicente de
Paulo, declaram que na aludida escritura, por equivoco a entidade da donataria, foi
nomeada como Sociedade Beneficente Sdo Vicente de Paulo e a razdo para que os
outorgantcs vem retificar para conselno Ce,ntra melrop_olfﬁno de Fortaleza da sociedade
Sao VICCI’IIC de Paulo no Ceard, sucessora do aludxdo Consclho Central Vlcemmo de
presente retificagdo, do que fago a presente retificagéo. Fortaleza, 02 de maio dc 1961.
CERTIFICA ainda que nio hd mais espa¢o na coluna destinada as averbacdes,
devendo por essa raziio serem os atos enumerados no artigo 169 da Lei 6015/73,

efetuados na Zona Imobiliaria atualmente competente. CERTIFICA finalmente que no
livro préprio constatou inexistir anota¢des de quaisquer dnus ou agdes reais até a presente

H

data. O referido é verdade. Dou fé. Em]' & de O% de2CH 3 EBurli  , Dpme
dei b ca nos livros, digitei e conferi; Eu, ke , dei busca’no indicador pe ssoal
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( ) Soraia Melo Torres
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Figura 04: Divergéncias entre os proprietarios apresentados nos documentos (CNPJ e Certiddo). Fonte:
Poder Judiciario do Estado do Ceara, 2016.

Na referida certidao, ha trés averbagdes que mostram a evolugao urbana da area,
indicando os novos confrontantes, mais precisamente as denominagbes das vias
perimetrais do terreno da ZEIS Dionisio Torres. A primeira delas, datada de 1° de
dezembro de 1944, mostra a abertura de novas vias tangentes ao perimetro do terreno,
apresentando a seguinte configuracdo: ao norte com uma via sem denominagao, por
onde mede 100,00m; ao leste com a Rua Cel. Tiburcio Cavalcante, por onde mede
70,80m; ao sul, com a Rua Estancia, por onde mede 100,00m; e a oeste, com a Rua
Lidia Valente (atualmente Nunes Valente), por onde mede 77,80m.

Na segunda averbacao, datada de treze de agosto de 1960, consta a edificagédo
de 34 casas, todas de alvenaria de tijolos e telhas ceramicas. As casas foram

construidas nas ruas Joao Brigido (atualmente Dom Expedito Lopes) (n°s 1828, 1832,



1836, 1840, 1846, 1850, 1854, 1864, 1870 e 1876), Antdnio Sales (n°s 1769, 1771, 1784,
1789, 1703, 1805, 1817, 1819, 1835 e 1837), Tiburcio Cavalcante (n°s 2216, 2232, 2256,
2252, 2266 e 2268) e Lidia Valente (n°s 2217, 2237, 2255, 2257, 2259, 2261, 2265 e
2267).

A ultima averbacdo desta Certiddo, datada de 02 de maio de 1961, retifica o
nome da sociedade donataria para Conselho Central Metropolitano de Fortaleza da
Sociedade Sao Vicente de Paulo no Ceara, ndo permitindo mais espagos para eventuais
averbacobes nesta Certidao, devendo as proximas serem efetuadas pela Zona Imobiliaria
competente. Acontece que essa averbacdo foi feita em nome de uma pessoa juridica
inexistente, Conselho Central Metropolitano de Fortaleza da Sociedade Sao Vicente de
Paulo no Ceara, pois de fato ha duas pessoas juridicas diferentes, o Conselho Central
(CNPJ 41.457.417/0001-65) e o Conselho Metropolitano (CNPJ 07.355.886/0001-35).

Dessa forma, ocorreu aparentemente um novo equivoco, que inclusive foi
discutido em acao de retificacdo de registro civil prépria movida pelo Conselho Central
(Proc. Judicial n°® 0866023-59.2014.8.06.0001) (PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO
CEARA, 2014) com a finalidade de tentar demonstrar seu direito de propriedade,
justamente porque administrativamente mostrou-se impossivel reconhecer propriedade
de um imodvel a pessoa juridica sem CNPJ, sem existéncia formal. Atualmente, esse

processo se encontra extinto sem resolugao de mérito, com decisao de 04.03.2020.

Por dificuldades financeiras, o Conselho Metropolitano de Fortaleza da Sociedade
de S&o Vicente de Paulo decidiu vender a Vila Vicentina a uma construtora. Pelo fato de
nao ter sido feito o averbamento do loteamento e da construcdo dos imdveis, estando
registrado apenas o terreno onde a Vila Vicentina esta localizada, o Conselho opta pela

retirada dos moradores do local.

Entrou-se em contato com as familias residentes da comunidade Vila Vicentina,
objetivando informa-las do fato (a venda) e negociar sua saida, em fungéo da existéncia
de uma relagdo contratual entre o Conselho e os moradores, fato este contestavel,
segundo os moradores, que afirmam nao ter havido nenhuma relagao contratual, o que
portanto desconfiguraria a realizagdo de distratos, conforme foi apresentado como prova
no processo n° 0178950-30.2016.8.06.0001 (PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO
CEARA, 2016), que se trata de uma acdo de reintegracdo de posse promovida pelo

Conselho Central e pelo Conselho Metropolitano.

A negociacdo resultou na desocupacdo de 12 casas, a saber, as casas 2213,
2223, 2225 e 2231, localizadas na Rua Nunes Valente; as casas 2026, 2094 e 2104,



localizadas na Rua Dom Expedito Lopes; as casas 1999, 2027 e 2047, localizadas na
Avenida Antdnio Sales e, por fim, as casas 2174 e 2208, localizadas na Rua Tiburcio

Cavalcante, sob o pagamento de R$ 50.000,00 de indenizagdo as familias.

Uma outra questdo a destacar é o espaco ocupado pela ZEIS Dionisio Torres,
que apresenta uma area de 7.423,99 m? conforme memorial descritivo e levantamento
topografico georreferenciado datado de fevereiro de 2015, realizado pela Consultoria
Espaco Tecnologia e Solugdo Geografica. Esse memorial, datado de fevereiro de 2015,
surgiu em funcao da retificagdo imobiliaria do imével demandada para abertura da

matricula no 4° Oficio de Registro de Imoveis de Fortaleza.

Nessa documentacdo, consta que a Prefeitura Municipal de Fortaleza
desapropriou parte do terreno da Vila Vicentina para o alargamento da Avenida Antdnio
Sales, totalizando um area de 423,14 m2 Além disso, inserida a esse montante
desapropriado pela Prefeitura ha também a inclusdo de 1.173,00m? de area, totalizando
uma doacdo de 1.596,14m? para Prefeitura Municipal de Fortaleza, restando como
remanescente uma area de apenas 5.827,85m? conforme memorial descritivo e

levantamento topografico realizado pela Consultoria (Figura 05).
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Figura 05: Memorial descritivo e levantamento topografico Vila Vicentina. Fonte: Espago Tecnologia e

Solugéo Geografica.

Ainda conforme dados deste levantamento, ha areas publicas e privadas no
territério da ZEIS Dionisio Torres, correspondendo respectivamente a 1.596,14m?
(21,50%) e a 5.827,85m? (78,50%), totalizando uma area de 7.423,99m>.



Segundo a base cartografica da Sefin ha no territério da Vila Vicentina 45 lotes
(Figura 06). Esses lotes foram sobrepostos a Ortofoto de 2010 (aeroimagem), na qual
percebemos diversas alteragdes no parcelamento original da Vila Vicentina, decorrentes
das reformas descritas na Tabela 01, e do processo de demolicdo que a Vila atravessou
em meados de 2016. Essas reformas e construcbes de novas edificagdes trouxeram
alteracdes na area dos lotes da Vila Vicentina, fato que demandou a realizagcao de
levantamentos in loco pela Equipe DIART/IPLANFOR para atualizagdo da base
cartografica (Figura 07) fornecida pela Sefin.

Essa atualizagdo da base cartografica da Sefin, realizada com base na referida
Ortofoto e dos levantamentos realizados pela Equipe DIART/IPLANFOR gerou o

seguinte quadro-resumo (Tabela 01):

ZEIS Dionisio Torres

Alteragoes Quantidades (unid.) Porcentagens (%)
Lotes alterados (reformas/construgées) 20 66,7
Edificagcdes acrescentadas 02 6,7

Lotes alterados com demolicao 01 3,3

Lotes com demoligéo 02 6,7

Lotes destelhados 05 16,6

Total 30 100

Tabela 01: Quantitativo das alteragcbes baseada na comparagéo entre a base cartografica da SEFIN e a
Ortofoto 2010. Fonte: IPLANFOR, 2020.
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Figura 07: Atualizagéo Lotes Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.



A Tabela 01 e as Imagens referidas detalham respectivamente as quantidades e
as localizagdes destas alteragbes ocorridas no parcelamento da Vila Vicentina,
totalizando 30 alteragdes no universo de 45 lotes que constituem a ZEIS Dionisio Torres.

Dentre essas alteragbes, a mais representativa (66,7% e 20 ocorréncias) foram
as alteragcdes na areas dos lotes, fato ocorrido no momento da construgdo de outros
ambientes, como o acréscimo de quartos, a ampliacdo de cozinhas/area de servicos e a
edificacdo de banheiros ao programa original das residéncias.

Em seguida, temos os imoéveis destelhados, que representam 16,6% deste
universo e correspondem a 05 (cinco) ocorréncias no territério. Conforme Figura 07,
estes imdveis com tais caracteristicas estdo presentes em todas as fachadas da Vila
Vicentina, espacializados da seguinte forma: 01 (um) na Rua Nunes Valente, 02 (dois) na
Rua Dom Expedito Lopes, 01 (um) na Rua Tiburcio Cavalcante e 01 (um) na Avenida
Anténio Sales.

A outra alteragcao ocorreu em razao do processo de demolicdo pelo qual a Vila
Vicentina atravessou em meados de outubro de 2016. Desse episédio, foram
identificados os lotes (edificacbes) demolidos com e sem alteragcdo de areas,
correspondendo respectivamente a 3,3% (01 ocorréncia) e a 6,7% (02 ocorréncias),
representando 10% dos casos. Esses lotes (edificagdes) estdo espacializados por um
conjunto de 03 (trés) residéncias localizadas na Rua Nunes Valente.

Por ultimo, representando 6,7% (02 ocorréncias) tem-se a constru¢ao de outras
edificagdes que se incorporaram ao programa original da Vila Vicentina, representadas
pela capela e uma edificagdo com frente voltada para a area interna da ZEIS, em

disposicao contraria das demais constru¢des do Conjunto.
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Figura 08: Areas gerais Vila Vicentina. Fonte: IPLANFOR, 2020.

A Figura 08 mostra o quadro de areas da Vila Vicentina, destacando a area do
terreno, dos lotes, as livres, as areas publicas e privadas, além da estimativa da area
construida real. Essa imagem consistiu numa mescla de informacdes entre o
levantamento realizado pela empresa Espago Tecnologia e Solugdo Geografica, com a
base cartografica da Sefin e o levantamento realizado pela Equipe DIART/IPLANFOR,
tendo como suporte a Ortofoto 2010, na qual foi elaborada a vetorizagao, utilizando o
programa QGIS, das edificagbes para construgdo de um cenario mais realista sobre a
ocupacao da ZEIS Dionisio Torres.

Nessa ocasido, a Equipe DIART/IPLANFOR tratou de organizar nessa imagem as
informacdes contidas sobre a area construida mostrada pela empresa que, ao ser
confrontada com a Ortofoto 2010, revelou ser equivalente a area dos lotes. Dessa forma,
alguns espacos, como os recuos frontais das edificacdes voltadas para a Avenida
Anténio Sales e Rua Tiburcio Cavalcante, foram incorporados a area construida pelo
levantamento da empresa, gerando uma diferenga consideravel entre a area
apresentada pela Equipe DIART/IPLANFOR (2.531,96m?) e a da referida consultoria
(4.244,38m?). Além disso, houve a perda de area construida em razdo dos imdveis

demolidos situados na Rua Nunes Valente.



Apds isso, buscando alcancar a area mais aproximada do complexo Vila
Vicentina, destacando as areas construidas e livres, uma nova vetorizacao foi realizada,
utilizando nessa ocasiao uma base cartografica de extensdo dwg (Autocad), fornecida
pela SEFIN, na qual os levantamentos in loco realizados pela Equipe DIART/IPLANFOR
foram sobrepostos gerando os valores descritos na Figura 09. Dessa forma, a area
existente apresentada nesta base (Autocad - dwg - 2.486,92m?) se aproxima do valor
indicado pela outra base (QGIS - shape - 2.531,96m?).

Em razdo disso, para fundamentacido da etapa de regularizagao fundiaria,
utilizaremos as bases cartograficas (shape e dwg) fornecidas pela Sefin e atualizadas
pela Equipe DIART/IPLANFOR por representarem as areas dos espagos livres e
construidos da ZEIS Dionisio Torres de forma mais realista.
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Figura 09: Areas gerais Vila Vicentina base em Autocad. Fonte: IPLANFOR, 2020.

Entretanto, existem alguns imdéveis com testadas muito estreitas, fato que pode
ser explicado pela edificagdo em areas destinadas ao acesso da Vila, ou seja, ocupagao
de areas livres, ou pela jungdo ou desmembramento das casas, gerando nesse caso

alteragdes internas das residéncias que influenciaram nas larguras das testadas.

5. ESTRATEGIAS PARA A REGULARIZAGAO FUNDIARIA DA ZEIS DIONiSIO
TORRES



De acordo com a Lei n® 6766/79, o lote minimo para edificagado deve
apresentar area superior a 125,00m?. Esse tamanho de lote foi adotado pela maioria das
cidades brasileiras, pois essa metragem permite a acomodacdo da residéncia
juntamente com as instalagbes hidrossanitarias, no caso o sistema conhecido como
fossa sumidouro.

Como ja mencionado no Projeto Arquiteténico Basico Preliminar (Etapa
03), a questdo sanitaria incentivou a conformacao desse lote minimo que balizou a
construcdo da cidade formal, originando um parcelamento do solo excludente que
desconsidera as desigualdades de acesso a terra urbana enfrentada por nossas cidades,
inclusive Fortaleza.

Em razdo disso, essa forma de parcelar as cidades contribuiu para
acirrar os conflitos fundiarios entre a cidade formal e a ilegal. Esta ultima consiste em
territérios que necessitam de regulamentagdes especificas para a sua regularizagao,
uma vez que o parcelamento do solo proposto pela Legislacdo Federal instituiu
parametros urbanisticos ndo condizentes com a realidade dos assentamentos precarios
presentes nas cidades brasileiras.

Diante dessa problematica, ha o caso particular da ZEIS Dionisio Torres.
Trata-se de um territério resultante de um parcelamento urbano, portanto inserido na
cidade formal ou legal, no qual apenas a quadra foi parcelada. Na certiddo do 1° Oficio
de Registro de Imdveis consta a averbagao de 34 casas construidas de tijolos, cobertas
com telha colonial e compostas por aberturas (janelas e portas) na frente. Esses
elementos ndo sao suficientes para determinar a forma das edificagbes e dos lotes da
quadra da ZEIS Dionisio Torres. Dessa forma, sob a perspectiva da cidade legal, ha na
ZEIS Dionisio Torres apenas as vias e a quadra como elementos da forma urbana. Os
lotes e as edificacdes, também caracterizados como elementos da forma urbana, seréo
objeto de regularizagao fundiaria.

Essa caracteristica de um parcelamento informal dentro de uma quadra
de um loteamento aprovado, no caso o Estancia Castelo, orientou todo o processo de
construgcdo de uma nova planta de parcelamento da quadra da ZEIS Dionisio Torres,
cujos principios norteadores buscaram uma melhor integragdo com o entorno e a

preservacao da morfologia geral dos espacos livres e construidos da Vila Vicentina.

5.1 PARCELAMENTO PROPOSTO



Conforme Etapa 03, o novo parcelamento buscou padronizar a profundidade

de todos os lotes de forma que o patio central ficasse com um perimetro uniforme,

mantendo a largura de todas as testadas do conjunto, preservando a configuragao atual

das fachadas da ZEIS Dionisio Torres. Apés a definicao dessa profundidade maxima dos

lotes, cuja referéncia foi a edificacdo mais avangada no sentido do patio central, houve o

alinhamento de todos os lotes das fachadas posteriores da Vila Vicentina (Figura 10).
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ETAPA 03: PROJETO ARQUITETONICO PRELIMINAR

FONTE: IPLANFOR

NOVO PARCELAMENTO (m?)

LOTE | N° AREA [LOTE | N°
01 221,28
02 2174|140,
03 [2104 [60,94
04 [2098 |8958 |27 |1997 |56,39
05 |2094 |47,03 |28 |1999 |64,00
06 |2090 |5247 |29 |2005 |61,37
07 2082 [3534 [30 |2013 |8849
08 |2076 | 106,04 31 |2015 | 90,07
09 [2074 |96,17 [32 |2027 [56,12
10 2066 |67,44 |33 | 2029 |86,42
11 |2060 | 108,39 [34 | 2031 97,40
12 |2058 | 118,81 |35 | 2039 49,12
13 |2050 |57,06 |36 | 2045 |94,58
14 |2044 |108,98 [37 | 2047 96,58
15 2042 [109,78 |38 |2049 47,34
16 |2034 |37,85 |39 |2061 |61,56
17 2026 |46,63 |40 | 2063 69,94
18 |2024 |79,91 |41 | 2226|8886
19 |2197 |76,65 |42 | 2224 9253
20 2199|7825 |43 | 2216 | 60,63
21 2202|6614 |44 | 2210 | 142,84
22 2213|5534 |45 |2008 | 156,14
23 [2217 |60,72 [TOTAL| 3.687.64

DESTELHADO _ [AREA [ 385,05 |
EMOLIDO | [ 205,58 |

ESPAGOS LIVRES E CONSTRUIDOS (m?)

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

ESPAGCOS CONSTRUIDOS AREAS

AREA EXISTENTE

AREA DESTELHADA
TOTAL 2926,64

TERRENO
AREA 6897,04

FONTE: BASE CARTOGRAFICA SEINF ATUALIZADA POR IPLANFOR

Figura 10: Novo parcelamento ZEIS Dionisio Torres. Fonte: IPLANFOR, 2020.

Dessa forma, importante fazer um novo parcelamento no qual seréo definidas

as areas construidas e livres seguindo as diretrizes basicas definidas na Etapa 03. Para

facilitar a execugao deste plano, os espacos da ZEIS Dionisio Torres foram classificados

em publicos e privados, conforme Figura 11.

Inserido nos espagos publicos encontramos o patio central (2.292,62m?), o

estacionamento/praca da Capela (364,96m?), os recuos frontais (680,96m?) e os imoveis

demolidos (114,74m?), totalizando 3.453,30m? de areas publicas.

Os espagos privados da ZEIS Dionisio Torres foram representados pelos lotes

residenciais (2.606,42m?), pela Capela (179,78m?) e pelos imdveis destelhados

(273,32m?), apresentando area total de 3.059,22m? de espacos privativos.



A érea total do terreno é de 7.803,80m?, incluida nessa metragem as cal¢adas
formadas pelo quadrilatero composto pelas vias Tiburcio Cavalcante, Nunes Valente,
Dom Expedito Lopes e Avenida Anténio Sales

Essa classificagdo dos espagos em publicos ou privados foi construida no
sentido de viabilizar a aplicacédo dos instrumentos de regulariza¢ao fundiaria, tendo como
fundamento a execugao do cenario arquitetdnico elaborado pela Etapa 03. Salientamos
que as propostas da referida Etapa foram construidas em nivel preliminar, e em razao
disso, esse cenario podera mudar apdés pactuagdo desse parcelamento com a
comunidade.
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7] AREAS LIVRES
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ESPAGOS ZEIS DIONiSIO TORRES

‘ ESPAGOS PUBLICOS AREA (M?)

@ PATIO CENTRAL 2292,62
(@ ESTACIONAMENTO/PRAGA| 364,96
(@ RECUOS FRONTAIS 680,98
TOTAL 3453,30

‘ ESPAGOS PRIVADOS AREA (M2)
@ LoTEs 2606,42
@ cAPELA 179,78
@ MOVEIS DESTELHADOS | 273,32

| ToTAL 3059,22
AREA TERRENO AREA (M2)|
TOTAL 7803,80

FONTE: BASE CARTOGRAFICA SEINF ATUALIZADA POR IPLANFOR

Figura 11: Classificagcao dos espacos da ZEIS Dionisio Torres. Fonte: IPLANFOR, 2020.

5.2 ESTRATEGIAS E ACOES PROPOSTAS

Inicialmente, o processo de regularizacéo fundiaria urbana foi condensado e
normatizado nacionalmente a partir da recente Lei Federal n°® 13.465/2017, que estipula
tipos de processo: especial - REURB-E ou de interesse social - REURB-S, com
conceitos especificos delimitados na referida lei. Tal norma esta regulamentada através

do Decreto Federal n® 9.310/2018, de 15 de margo de 2018, e suas atualizagdes. Ambas



as produgdes legislativas servem de norteamento para as agdes processuais que se
seguem nos municipios.

O que se fala por agbes processuais na verdade sdo procedimentos
integrados em diversas dimensdes de trabalho (social, urbanistica e juridica), para que
se alcance um estado formal regular e juridico da situacao fatica ja posta, existente, de
maneira geral irregular. Mas “irregular” de que forma? Porque criar regras gerais para
varias realidades urbanas pode nao solucionar a irregularidade especifica no territério
“X?, “Y” ou “Z". Nesse sentido, as regras gerais validas pra grandes areas como a Zona
Urbana da qual todo bairro ou territério faz parte, de algum modo, ndo s&o capazes de
se aproximar da realidade de fato de iniUmeros nucleos informais urbanos consolidados.

Logo, é fundamental reconhecer a situagao coletiva e as situagdes individuais
de cada lote envolvido no trabalho objeto de regularizagao fundiaria, sendo o PIRF um
excelente ponto de partida para o desenvolvimento das atividades correspondentes ao
processo de uma REURB-S (de interesse social). Serao dadas diretrizes, selecionados
instrumentos e definidas estratégias para um futuro projeto de regularizagao fundiaria.
Ou seja, mesmo o PIRF, como produto, ndo sera suficiente para detalhar todas as
questdbes que surgem na relagdo cidade-territorio e nas relagdes lote a lote entre
possuidor/ proprietario e imovel, sendo necessario maior detalhamento préprio de um
projeto (e ndo de um plano).

Inicialmente, deve-se dar o primeiro passo para o efetivo inicio do
procedimento de regularizagéo fundiaria de interesse social (REURB- S), conforme a Lei
n° 13.465/17, instaurado pelo Municipio a partir da provocacdo de qualquer dos
legitimados *'. Devera abranger todo o nucleo urbano informal (a Vila Vicentina) de forma
total e implementado por etapas (art. 36, § 2°, Lei n°® 13.465/17), ja que no interior da
ZEIS h& areas de dominio publico e privado conforme Figura 08: Areas gerais Vila
Vicentina.

A REURB também podera ser iniciada pela comunidade, diretamente por meio
de suas instituigdes representativas, ou indiretamente, por meio da Defensoria Publica
ou Ministério Publico.

A partir de requerimento, segue-se ao inicio do trabalho para a regularizagao

fundiaria por meio da comunicagdo preliminar da REURB-S, especialmente

¥Art. 33[...] I - na Reurb-S: a) operada sobre 4rea de titularidade de ente publico, caberdo ao referido ente
publico ou ao Municipio promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar o projeto de
regularizacdo fundidria nos termos do ajuste que venha a ser celebrado e a implantacdo da infraestrutura
essencial, quando necessaria; e b) operada sobre area titularizada por particular, caberdo ao Municipio ou ao
Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizacdo fundiéria e a implantacao
da infraestrutura essencial, quando necessaria;



desenvolvendo-se um diagnéstico multidimensional (social - juridico - urbanistico) para o
levantamento de informacdes de utilidade técnica, o que também nesse sentido o PIRF é
um produto capaz de guiar tal diagnéstico, pois no seu bojo também ¢é produzido um
diagndstico, ndo havendo a necessidade de comegar do “zero”.

A equipe técnica que desenvolve o trabalho social entra em campo para o
nivelamento de informacdes dos participantes através de cartilhas, apresentacao visual e
outros materiais didaticos (ver Figura 12), bem como encontro com representantes, a
exemplo dos membros do Conselho Gestor da ZEIS Dionisio Torres, e reunides mais
aproximadas com as familias componentes da area a ser regularizada, a fim de que se
consiga mobilizar para o processo de regularizagao fundiaria baseado no PIRF e a ser
detalhado no projeto de regularizagao fundiaria. Ao final desse momento (reunides - fase
social), deve-se realizar o cadastramento de beneficiarios, fundamental para consolidar
as situacbes familiares existentes e assim poder se dimensionar o trabalho a ser
desenvolvido nas fases seguintes.

Além do trabalho na dimensdo social, que gera um projeto social a ser
executado antes, durante e depois das fases que geram produtos os demais projetos do
processo de regularizagao fundiaria, como o projeto urbanistico e o juridico propriamente
dito, seria desenvolvida a pesquisa de titularidade (dimensao juridica) dos bens, o que
no caso da Vila Vicentina, por se tratar de uma unica matricula por hora, ja que nao ha
matriculas independentes das edificacdes, nao é tarefa que exija muitos esforcos.

Vale ressaltar que, conforme informagdes dos processos judiciais em
andamento ou arquivados, ha controvérsia por ndo se conseguir definir formalmente o
proprietario (tendo em vista a imprecisdo sobre a sucessao de beneficiario da doagéo
que consta na matricula), ja se indicando que pode se tornar dificultosa a utilizagao
futura de instrumento de desapropriacdo, como também se abrindo caminho para
pleitear judicialmente a declaracdo da aquisi¢do originaria do direito de propriedade no
decorrer do cumprimento de requisitos legalmente necessarios, ja que a posse exercida
pelos moradores vai se tornando, com o tempo e com as condutas relacionadas ao
exercicio completo de dominio sobre o bem, uma posse completa, reconhecida e
valorizada juridicamente.

Além das dimensodes social e juridica, a dimensao urbanistica, que trabalhara o
desenvolvimento de projeto urbanistico especifico para a area, deve se conectar com a
dimensao juridica a fim de definir participativamente a melhor estratégia e instrumentos
juridicos a serem aplicados, materializando-se o diagndstico e o planejamento

multidimensional na elaboragcdo de um projeto multidimensional de REURB-S (projeto



juridico de regularizagédo fundiaria, projeto urbanistico e projeto social), conforme o Art.

35 da Lei 1.465/2017, que passara por aprovagado urbanistica no érgao ambiental

conforme Art. 12 da mesma Lei antes da elaboracdo das Certidées de Regularizagao

Fundiaria (CRF).

Art. 12. A aprovacdo municipal da Reurb corresponde a aprovagao
urbanistica do projeto de regularizagao fundiaria e, na hipétese de o
Municipio ter 6rgdo ambiental capacitado, a aprovagdo ambiental.

(Redacado dada pela Lei n°® 14.118. de 2021)

Art. 35. O projeto de regularizacao fundiaria contera, no minimo:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento,
subscrito por profissional competente, acompanhado de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT), que demonstrara as unidades, as construgbes, o
sistema viario, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado;

Il - planta do perimetro do nucleo urbano informal com demonstragédo
das matriculas ou transcrigbes atingidas, quando for possivel;

Il - estudo preliminar das desconformidades e da situagao juridica,
urbanistica e ambiental;

IV - projeto urbanistico;

V - memoriais descritivos;

VI - proposta de solugbes para questdes ambientais, urbanisticas e de
reassentamento dos ocupantes, quando for o caso;

VIl - estudo técnico para situagao de risco, quando for o caso;

VIII - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando
for o caso;

IX - cronograma fisico de servigos e implantagdo de obras de
infraestrutura essencial, compensagdes urbanisticas, ambientais e
outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovagéo do projeto
de regularizacao fundiaria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos
ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico definido no inciso
IX deste artigo.

Paragrafo unico. O projeto de regularizagao fundiaria devera considerar
as caracteristicas da ocupacdo e da area ocupada para definir
parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar os
lotes, as vias de circulagao e as areas destinadas a uso publico, quando
for o caso.

Vale ressaltar que a REURB-S vincula a implementacdo da infraestrutura

essencial, dos equipamentos comunitarios e das melhorias urbanisticas e habitacionais

previstas no projeto de regularizagédo, e ndo apenas a titulagado de imoveis (a entrega de

um “papel da casa”), devendo-se observar as recomendacées feitas e aprovadas pelo

Projeto Arquitetdnico Basico da ZEIS Dionisio Torres bem como as melhorias propostas

e a nova planta de parcelamento do solo. Além disso, os parametros especiais do projeto


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Lei/L14118.htm#art23

urbanistico da REURB-S devem seguir a normatizagdo especial produzida no dmbito do
PIRF da ZEIS.

As certidbes de regularizagdo fundiaria pelo Municipio, apés a aprovagao
urbanistica pela SEUMA e apds sua confecgao e liberacio para envio ao cartério, devem
ser levadas ao cartorio correspondente (4° Registro de Imoveis de Fortaleza) no ato de

protocolo do projeto “integrado” de regularizagao fundiaria especifico.

No cartério sao feitas as analises de conformidade necessarias para a abertura
das matriculas correspondentes a cada imével, saneadas e notificadas as imprecisdes

que por ventura hajam nos processos de regularizagao fundiaria.
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PROCESSO DAS ATIVIDADES DA EQUIPE TECNICA PARA A
REGULARIZACAQ FUNDIARIA — REURB

SOCIAL |

s e,

PROJETD REURE ||

iURBANESTIEO

Jr——

H H g
i i PAIETOREURE &
! " ‘ URBANISTICD

JURIDICO

|
i 7 PreicToREURE |
L T

sO0aL S ——
1 i i LEWANTANENTD ]
St - erer—— i e cr——
[ — |
] t f | LEVANTAMENTD |
i i munmoceM  f | — e U K
§ T MEMMESENTANTES | 1 | B | el SAAR PEMDDENCIAS
g i i ] 3 1
] 3 Spr— : 1
i el i e
i ———— o S
\ ‘ ! ! |
i . | J  PRCOUCRDOE  PUBLICACED DAS NOTICACHEES | 3
e MONUZMED | __VL“"' FICHAS E MEMCRISIS "g x}c‘l_ﬁ.-.czc csr'u;ucnc-ckc 4
: ' ] i
& §
J h e L ——
—— ? Pr———
; { : ! }
____,; REUNIED COM FANALIES | !—: SANAR PENDENCIAS | -: EMIESAD CAF
i 1 ! H
t_____________j L. wmiinit?
; . . - S——
MIGEILZACAG CADASTRG i ! ENVIQ DO PAOSETOS LISTA DE H
| NaTIFEACAS L‘, BENIFICIARICS PUBLICACAO DAs
3 DECLARACAD DE PUBLIZAGED i
i et H |
o B i, /

i |
§ 1

et SANAR PENDENCIAS E
]

S |

o
l———" usTa DENENEFICIARICS |

e ————-

Figura 14: Atividades das equipes multitematicas relacionadas a REURB-S, conforme Lei 13.465/2017.
FONTE: HABITAFOR

A Tabela 02 traga possiveis estratégias de aplicacdo dos instrumentos de
regularizacdo fundiaria no territério da ZEIS Dionisio Torres. Os possiveis instrumentos
de regularizagdo fundiaria foram elencados neste plano e nesse momento sua
aplicabilidade foi testada no territério, usando como base o cenario arquiteténico
urbanistico delineado em nivel preliminar pela Etapa 03.

APLICABILIDADE DOS INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA NA ZEIS DIONiSIO
TORRES

ESPACOS PUBLICOS ESPACOS PRIVADOS
LNUSJI;ganE\NTos DE REGULARIZAGAO == o P
Alienacao de imével pela administragéo | X X X
Assisténcia técnica e juridica gratuita X X X X X X
Cessao de posse X X




Desapropriagao

Legitimacao fundiaria

Legitimacao da posse

Usucapido especial urbano

X[ X | X[ X | X[ X]X|X]X
X
X

CDRU
CUEM
Cond. de lotes e lot. de uso controlado X X X X X
Condominio urbano simples X X X X X
Demarcacgao urbanistica X X X X X

Direito de superficie

Direito de preempgao X X X

Tombamento X X X X X X
Tabela 02: Aplicabilidade dos instrumentos de regularizagdo fundiaria na ZEIS Dionisio Torres. Fonte:

IPLANFOR, 2021.

A Tabela referida foi concebida no sentido de facilitar a aplicabilidade dos
instrumentos de regularizagdo fundiaria no territério. Essa aplicabilidade considerou o
cenario arquitetbnico urbanistico proposto pela Etapa 03. Este buscou disciplinar os
espacos em privados ou publicos de uso controlado, objetivando manter as

caracteristicas que definiram a ocupacgéao da Vila Vicentina, tais como:

e casas em série, sem recuos laterais;
e quintal de uso compartilhado; e
e espacos livres residuais marcados pelo recuos frontais.

Visando manter essas caracteristicas e utilizando a classificagdo dos espacgos
da Vila em publicos ou privados, foi tragado um panorama geral sobre a aplicabilidade
dos instrumentos de regularizagao fundiaria no territério.

Conforme a Tabela é apresentada, cada instrumento foi relacionado com um
espagco na ZEIS Dionisio Torres, cuja natureza da propriedade, no caso publica ou
privada, determinou a viabilizagao da aplicacdo do instrumento.

E importante salientar que existem instrumentos cuja aplicabilidade necessita

de informagbes além da natureza na propriedade, como o exemplo da usucapiao. Tal



instrumento ndo é recomendado para terras publicas, e em dominio particular, o
beneficiario do instrumento n&o pode possuir outro imével em seu nome. Essa questéo é
um impeditivo, mesmo estando o possivel beneficiario ocupando um espaco privado.

De maneira semelhante ocorre no caso dos instrumentos legitimagao fundiaria
e legitimacdo de posse. No caso do ocupante ter sido beneficiado com um dos
instrumentos, mesmo que em areas distintas, ele nao tera o direito de ser beneficiado
novamente.

Diante dessas questdes, salientamos que a aplicabilidade destes instrumentos
depende de outras questdes mais complexas dependentes da situacdo do ocupante dos
imoveis. Fatores como a detengao de titulos de propriedade em seu nome, ter sido
beneficiado com programas de regularizacao fundiaria, entre outros, interfere na
utilizacdo dos instrumentos por parte dos possiveis beneficiarios.

No entanto, a elaboragdo desta Tabela, ou quadro resumo com a
aplicabilidade dos instrumentos, consistiu numa tentativa de escolha de um cenario de
regularizacdo fundiaria, cujo objetivo buscou a viabilizagdo do “Projeto Arquiteténico
Basico Preliminar” (que é um produto a nivel de “plano”, equivalente a um plano
urbanistico, e ndo exatamente a um projeto, com todos os seus detalhamentos)

representado pela Etapa 03 do PIRF da ZEIS Dionisio Torres.

Quadro-sintese do Plano de Regularizacdo Fundiaria:

Situacio Caracterizacio e Estratégias Instrumentos
Identificacao Aplicaveis
Lotes de uma vila de casas Matricula tnica de L Demarcacao
. . Atualizagdo da o
com posse direta terreno com registro de urbanistica;
. ~ ; - planta de
estabelecida e doagdo com edificagdes .\ ~
. . e parcelamento (com | Legitimagdo
individualizada, de modo (casas) de proprietario pe
. . . proposta de Novo | Fundiéria;
intergeracional (passando de | desconhecido,
3 Parcelamento), .\ ~
pai para filho, por vezes), pretensamente . Legitimagao da
considerando a
havendo lotes desocupados. | Conselhos Central e Posse.

ocupagdo atual do

Metropolitano da solo historicamente

Sociedade de Sao

. consolidada,
Vicente de Paula, vez .

hé di sncia d conforme Projeto
que hé divergéncia de Arquitetonico

nomes e CNPJs. Ha
indicacgdo de lotes, sem
matriculas especificas
correspondentes.

basico da ZEIS
Dionisio Torres,
que deve  ser
aprovado pelo




orgdo licenciador e
registrado em

Varias casas, cada uma L.
cartorio.

com pelo menos uma
familia especifica, com
fachadas semelhantes
indicando padronizagdo
urbanistica, inclusive
objeto de tombamento
provisorio até o
momento de elaboracdo

Regularizacdo das
posses conforme a
singularidade  do
caso, garantindo a
outorga de titulos

do PIRF. de propriedade ou
de posse.

Posse indireta

argumentada pelos

Conselhos Central e Usucapiao

Metropolitano da (podendo  ocorrer

Sociedade de Sao em paralelo a

Vicente de Paula, com REURB-S)
base em contratos

controversos.

Desapropriacao
Propriedade nao (considerada a
reconhecida barreira de
judicialmente até o defini¢do de
momento da proprietario e a
publicacdo do PIRF, negociagio
em vista de condicionada a
designacdes de nome e | disponibilizagdo de
CNPJ diferentes das recursos publicos)
pessoas juridicas
existentes.

Fonte: elaboragao sintetizada a partir dos quadros elaborados pela Equipe DIART

Extrato descritivo do planejamento para regularizacio fundiaria:

1. O procedimento de regularizacdo fundiaria de interesse social (REURB- S),
conforme a Lei n® 13.465/17 ¢ instaurado pelo Municipio a partir da provocagao de

qualquer dos legitimados *legitimados. Pode ser implementado por etapas (art.

3¥Art. 33[...] I - na Reurb-S: a) operada sobre 4rea de titularidade de ente publico, caberdo ao referido ente
publico ou ao Municipio promotor ou ao Distrito Federal a responsabilidade de elaborar o projeto de
regularizacdo fundidria nos termos do ajuste que venha a ser celebrado e a implantacdo da infraestrutura
essencial, quando necessaria; e b) operada sobre area titularizada por particular, caberdo ao Municipio ou ao
Distrito Federal a responsabilidade de elaborar e custear o projeto de regularizacdo fundiéria e a implantacao
da infraestrutura essencial, quando necessaria;




36, § 2° Lei n° 13.465/17), ja que no interior da ZEIS hé areas de dominio publico
e privado. Poderd ser iniciada pela comunidade, diretamente por meio de suas
institui¢cdes representativas, ou indiretamente, por meio da Defensoria Publica ou

Ministério Publico, requerer a REURB-S;

Pode-se proceder a demarcagao urbanistica, por ndo haver dados mais especificos
e completos sobre a posse dos terrenos e seus ocupantes. O auto de demarcacao
urbanistica serd encaminhado ao registro de imdveis para averba¢do na matricula

original;

2.1.  Os potenciais proprietarios poderdo entdo apresentar impugnagdo ou acatar

a regularizacao fundiaria da area;

2.2.  Nao sendo apresentadas impugnagdes ao procedimento de demarcagdo
urbanistica ou sendo estas dirimidas na forma dos artigos 20 e 21 da Lei n°
13.465 de 11 de julho de 2017, o auto de demarcacgdo urbanistica deve ser
averbado em novas matriculas a serem abertas para os imoveis nao

matriculados previamente no Cartorio do 4° Oficio, responsavel pela area;

Submete-se 0 novo parcelamento do solo a avaliacdo da SEUMA, usando como
base a planta de parcelamento do solo apresentada no Projeto Arquitetonico
Basico;

3.1. Aprova-se o parcelamento no que diz respeito as novas dimensdes

urbanisticas e imobiliarias conforme a ZEIS;

3.2. O Poder Publico registra a planta de parcelamento do solo no 4° CRI;

Apos elaboracdo de projeto urbanistico, deve-se submeté-lo aprovacdo no que diz

respeito as novas dimensdes urbanisticas e imobilidrias conforme o Projeto
Arquitetonico Bésico da ZEIS, legitimado em parametros urbanisticos mais
flexiveis (o da normatizacdo especial da ZEIS, que neste caso ja deve ter se

tornado lei);

Em seguida, optando-se pelo instrumento Legitima¢do Fundidria, com os dados da

etapa de cadastro dos moradores durante a demarcacgdo, serdo qualificados os



titulares dos direitos reais a serem instituidos sobre cada imdvel e a certidao de
regularizacao fundiaria encaminhada ao 4° CRI servira para o registro da aquisi¢ao
da propriedade dos imoveis pelos atuais ocupantes, nos termos do artigo 23,

paragrafo 5° da Lei n° 13.465/2017;

6. Para as situagdes em que nao seja possivel a via da legitimacdo fundidria,
recomenda-se a emissdo de titulos de legitimac¢do de posse, concessdo de posse por
meio da CUEM ou da CDRU, que poderdo futuramente ser convertidos em titulo

de propriedade;

7. Alternativamente, ndo sendo possivel a regularizacio mediante legitimacao
fundiaria ou emissao de titulos de legitimacao da posse, ¢ possivel o ajuizamento
de acdes de usucapido (através da Defensoria Publica do Estado), antes, durante ou
depois da REURB-S, devendo-se, em caso de sentencga, proceder a inclusdo desses

titulos no processo de REURB-S;

8. Outra alternativa disponivel ¢ a desapropriagdo por utilidade publica, regulada pelo
Decreto-Lei n° 3.365/1941, muito embora seja necessario ponderar que se trata de
op¢ao mais onerosa ao Poder Publico. Recomenda-se que sejam priorizados os

procedimentos administrativos em razdo da sua maior rapidez.

Sintese das medidas e acdes do Plano de Regularizacio Fundiaria do PIRF

Segue quadro sintético de medidas e agdes para a regularizagao fundiaria da ZEIS

Dionisio Torres.

Sintese das medidas e acdes para regularizacao da ZEIS Dionisio Torres

Acoes Responsaveis Tempo estimado

curto | médio | longo
prazo | prazo | prazo

Pactuagdo das intervengdes com os | Municipio de Fortaleza X
moradores do territorio através do
Conselho Gestor com  ampla
participacao dos demais moradores;




Acompanhamento e fiscalizacdo da
execu¢do do projeto, sugestdo de
medidas para o seu aprimoramento e
mobilizagdo  do  conjunto  dos
moradores da ZEIS Dionisio Torres
para participagdo no processo de
regularizagdo fundidria;

Conselho Gestor da ZEIS
Dionisio Torres

Insercdo nas Leis orcamentarias de
previsdo de verbas para a execugdo do
projeto;

Municipio de Fortaleza

Cadastro  dos  moradores com
levantamento de informagdes sobre o
tempo e natureza das posses exercidas,
além de identificagdo direitos reais ja
titularizados por moradores da area,
dentre outras informagdes;

Orgdo executor do projeto de
regularizagdo fundidria ou
entidade contratada

Abertura do processo de REURB-S e
seu regular seguimento nos termos da
Lei 13.465 de 11 de julho de 2017,

Municipio de Fortaleza

Notificagao dos proprietarios
identificados, dos confinantes e demais
interessados;

Municipio de Fortaleza

Lavratura do auto de demarcagédo
urbanistica que devera ser
encaminhado ao CRI competente para
averbacdo  apds  concluidos os
procedimentos elencados nos artigos
20 ¢ 21 da Lei 13.465 de 11 de julho de
2017,

Municipio de Fortaleza

Criacdo de estratégia de resolucdo
extrajudicial de conflitos, inclusive de
forma coletiva

Municipio de Fortaleza

Aprovagdo das normas de edificagdo,
parcelamento, uso e ocupagdo do solo
da ZEIS Dionisio Torres (Caderno de
Normatizacdo Especial elaborado na
fase 3 do projeto), reconhecendo os
padrées de uso e ocupacdo do solo
atualmente praticados no territorio.

Municipio de Fortaleza




Aprovacdo e registro do projeto de | Municipio de Fortaleza X
parcelamento do solo da ZEIS Dionisio
Torres conforme planta proposta no
Produto Projeto Arquitetonico Basico
com abertura de matriculas
individualizadas dos lotes;

Pactuagdo  dos instrumentos de | Municipio de Fortaleza ¢ X
regularizagdo fundidria junto aos | moradores da ZEIS Dionisio
moradores e defini¢ao dos titulares do | Torres
direito real a ser adquirido em cada
nucleo familiar;

Emissdo dos titulos de legitimagdo de | Municipio de Fortaleza X
posse e legitimagdo  fundiaria,
conforme o caso;

Implementacdo  das  intervenc¢des | Municipio de Fortaleza X
pactuadas no Projeto Arquitetonico

Basico

Acompanhamento e controle da | Municipio de Fortaleza e X

ocupagdo do solo na ZEIS Dionisio | Conselho Gestor da ZEIS
Torres buscando desestimular a | Dionisio Torres

ocorréncia de novas ocupagdes em
desconformidade com o regulamentado
na Normatizagdo Especial, no Projeto
Arquiteténico Basico e no Plano de
Regularizacao Fundiéaria.

Fonte: elaboragdo da equipe DIART/Iplanfor

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Assim, o PIRF devera se articular com os planejamentos da gestdo municipal,
servindo como documento orientador para as futuras intervengdes do Poder Publico na
comunidade, como uma espécie de “plano diretor” especifico da ZEIS Dionisio Torres
(Vila Vicentina).

Esse plano deve ser delineado no sentido de contemplar os caminhos no
sentido de garantir a permanéncia da comunidade no territério. A questao fundiaria
consiste numa tematica extremamente importante para consolidagcdo de uma

comunidade. Entretanto essa ferramenta pode se transformar numa estratégia perigosa




ao permitir que as informalidades dos assentamentos precarios sejam inseridas a cidade
formal sem a observagao das particularidades, vivéncias e costumes dessas localidades.

As particularidades da ZEIS Dionisio Torres colaboram com esse sentimento.
Sua localizagdo em loteamento regularizado, no caso o Estancia Castelo, inserido em
area de grande atuacdo do mercado imobilidrio demanda uma perspectiva diferenciada
em relagdo a regularizagdo do territério. Nessa situacao existe a possibilidade que as
melhorias do territério em decorréncia das transformagdes urbanisticas trazidas pelo
PIRF induza a muitos moradores a inserir seus imoveis no mercado imobiliario,
fragilizando dessa maneira todas as conquistas coletivas a serem conquistadas neste
planejamento integrado.

Processos como esse, denominados de gentrificagcdo, sao bastante
recorrentes em planejamentos que envolviam regularizacdo fundiaria em areas de
intensa atividade imobiliaria, como o exemplo da Vila Vicentina. Em muitos casos os
moradores destas areas foram envolvidos no processo sem imaginar as consequéncias
futuras, que seria a imersao destas areas anteriormente informais as regras do cidade do
mercado, concorrendo para a descaracterizagdo socioecondémica e urbanistica de
diversos territorios dessa natureza nas cidades brasileiras.

Além da questdo fundiaria, a Vila Vicentina apresenta caracteristicas
morfoldgicas que demanda por politicas integradas que visem, dentre outros aspectos, a
valorizacdo do patriménio histérico, revelando uma caracteristica que a diferencia das
outras ZEIS na construgdo coletiva do planejamento de seu territério. A valorizagao da
morfologia da Vila Vicentina surgiria da integracdo das estratégias de regularizagao
fundiaria, ou seja, da aplicabilidade dos instrumentos elencados neste plano com a
legislacao especifica, normatizagao, da ZEIS Dionisio Torres.

Salienta-se que o presente documento ndo pode ser dissociado dos demais
produtos do PIRF:

Etapa 1 — Plano de Trabalho e Cronograma

Etapa 2 — Diagnostico socioecondmico, historico-cultural, urbanistico e
fundiario

Etapa 3 — Projeto Arquitetbnico Basico

Etapa 4 — Normatizac&o especial de uso e ocupagao do solo

Etapa 5 — Plano de Regularizacédo Fundiaria

Etapa 6 — Plano de Geragao de Trabalho e Renda

Etapa 7 — Plano de Participagdo Comunitaria e Desenvolvimento Social

Etapa 8 — Compatibilizagao dos Produtos e Finalizagao



Diante disso, ha uma perspectiva transversal de construcdo e de
entendimento entre os cadernos. Entretanto, salienta-se que o Plano de Regularizagao
Fundiaria Preliminar (Etapa 5) estda mais intrinsecamente conectado aos produtos
Diagnodstico Socioeconémico, Histérico-cultural, Arquitetdnico e Fundiario (Etapa 2),
Normatizagdo especial de uso e ocupagao do solo (Etapa 4) e Projeto Arquitetébnico

Basico (Etapa 3) .



7. REFERENCIAS

BRASIL. Constituicdo Federal de 1988. Art. 30,1.

. Decreto n® 9759, ja alterado pelo Decreto n® 9812, ambos de 2019, dos
conselhos nao-criados por lei ou cuja competéncia e atribuicdo nao fora definido por lei
em sentido formal. Ver ADIN n°6121.

Decreto 9310/2018. Art. 66.

Decreto-Lei (Federal) n°25/1937.

Decreto-lei 271, de 28.2.1967. Art. 1°.

Lei n° 4132/1962.

Lei n® 6.015/1973, conhecida como “Lei de Registros Publicos”.
Lei n° 6766/79.

Lei n° 8.666/1993.

Lei n® 10.257/2001. Estatuto da Cidade.

Lei n° 10.406/2002 (Cdédigo Civil).

Lei n® 11.481/2007. Art. 25.

Lei n°® 9347/2008.

Lei n® 11.888/2008;

Lei n°11977/2009. Programa “Minha Casa, Minha Vida”.

Lei n° 13.105/2015. Codigo de Processo Civil.

Lei n® 13.465/ 2017 (Lei de Regularizagdo Fundiaria Urbana e Rural).
Lei n® 13.699/ 2018.

Medida Proviséria n°759, de 22 de dezembro de 2016.

Medida Proviséria n® 2.220. Art. 15, que alterou a Lei n. 6.015/73, art. 167.

LT

DI SARNO, Daniela Campos Libdrio. 2004. Elementos de Direito Urbanistico. Ed.
Manole. P. 70-84.

DUARTE JUNIOR, R.; PACHECO, F. P; ROCHA, A. M. M. et al. Contribuigdo a
elaboracao da instrucao de tombamento municipal da Vila Vicentina da Estancia.
2017.

FORTALEZA. Lei n° 9.347, de 11 de marco de 2008. Dispbe sobre a protecdo do
patrimdnio histérico-cultural e natural do municipio de Fortaleza, por meio do
tombamento ou registro, cria o Conselho Municipal de Protecao ao Patrimédnio
Historico-Cultural (COMPHIC) e da outras providéncias. Disponivel em:
https://leqislacao.pgm.fortaleza.ce.gov.br/index.php/LEI-9347-2008. Acesso em: 27 de
fev. de 2020.

. Plano Fortaleza 2040 : desenvolvimento da cultura e do conhecimento /
Prefeitura Municipal de Fortaleza. Fortaleza : IPLANFOR, 2016.

Plano Diretor Participativo de Fortaleza (Lei Complementar municipal n°

062/2009).

. Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do Solo (Lei Complementar Municipal n°
236/2017)

. lei municipal que rege o tombamento é a Lei n® 9.347, de 11 de margo de 2008.

. Politica de Desenvolvimento Urbano estabelecida na Lei Organica do Municipio de
Fortaleza, arts. 190 a 243,

. Arts. 173 e 174 da Lei Complementar Municipal n° 270 (Cédigo da Cidade)


https://legislacao.pgm.fortaleza.ce.gov.br/index.php/LEI-9347-2008

LEITE, K. P.; MIYASAKI, J. S.; LOPES, I. Q. . A arquitetura como documento histérico: o
caso da Vila Vicentina da Estidncia em Fortaleza, CE. In: ANAIS do 5° Seminario
Ibero-americano Arquitetura e Documentagao, 2017, Belo Horizonte. Arqgdoc 2017,
2017.

MEIRELLES, Hely Lopes. 2008. Direito administrativo brasileiro. 16  Ed. Sdo Paulo:
Malheiros. P. 536 a 547.

O POVO ONLINE, Pedido de tombamento da Vila Vicentina é admitido pela
Secultfor, 2016. Disponivel em:
https://www.opovo.com.br/noticias/fortaleza/2016/11/pedido-de-tombamento-da-vila-vicen
tina-e-admitido-pela-secultfor.html. Acesso em: 27 de fev. de 2020.

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO CEARA. Comarca de Fortaleza - 272 Vara Civel.
Reintegracdao de Posse e n° 0178950-30.2016.8.06.0001, Conselho Metropolitano de
Fortaleza da Sociedade Sao Vicente de Paulo, outro e diversos possuidores
desconhecidos, 26 de out. de 2016.

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO CEARA. Comarca de Fortaleza - 12 Vara de
Registros Publicos. Processo Judicial n° 0866023-59.2014.8.06.0001 - Acdo de
Retificacdo de Registro Imobiliario. Conselho Metropolitano de Fortaleza da
Sociedade Sao Vicente de Paulo, outro e diversos possuidores desconhecidos, 16 de
junho. de 2014.


http://lattes.cnpq.br/0409916997785929
https://www.opovo.com.br/noticias/fortaleza/2016/11/pedido-de-tombamento-da-vila-vicentina-e-admitido-pela-secultfor.html
https://www.opovo.com.br/noticias/fortaleza/2016/11/pedido-de-tombamento-da-vila-vicentina-e-admitido-pela-secultfor.html

8. ANEXOS



8.1. ANEXO |



1° Oficio de Registro de Imdéveis

Avenida Antonio Sales n°2187 — 10° andar - Fartaleza — Ceara CEP: 60135-101
Telcfone: (085)3261.7101 www.primeirazona.com.br
OFICIAL REGISTRADOR
José Anderson Cisne
SUBSTITUTOS i
Aline de Castro e Silva, Ironildes Bonfim Fernandes, Ivina Gé Trigueiro,
Jodio Evangelista Araijo Neto, Mary Anne Lima Linhares, Soraia Melo Torr

JOSE ANDERSON CISNE, Oficial Privativo do 1° Oficio de Registro de
Imoveis de Fortaleza, Estado do Ceard, por nomeagio legal, etc.

CERTIFICA a requerimento verbal da parie interessada que mandando dar
busca nos livros de seu cartorio, encontrou no de Transcriciio das Transmissdes 3-L. as fls.
180, sob o nimero de ordem 21.574 de 13 de dezembro de 1938, o Registro de uma
Escritura Piblica de doagfo pura e simples de 28 de outubro de 1938, em notas do Tabelidio
interino, Walmir Pontcs, mediante a qual SOCIEDADE BENEFICIENTE SAO
VICENTE DE PAULO, com se¢de nesta capital, neste ato representada por seu Presidente
Dr. Raimundo de Alencar Araripe, {donatéria), adquiriu de Dionisio de Oliveira Torres e
sua mulher Geérgia Mota Torres, proprietérios, domiciliados nesta capital, (doadores), sem
quaisquer condig@es, pelo valor de 5:000$000, o seguinte imével: Um terreno situado nesta
cidade, 4 margem da Estrada da Aldeota, tnedindo 80,00m de frente por 110 ditos de|
fundos, assim extremando: Ao norte, com a mencionada Estrada da Aldeota; e, ao sul, com
a Estrada Dionisio Torres, terrenc esse adquirido na transcricio n® 453. CERTIFICA mais
que na coluna de averbagdes consta o teor seguinte: AV.01 - Mediante escritura plblica de
lo de dezembro de 1944, em notas do Tabelido, verificaram as parte, de abertura de novas
ruas na zona em que sc acha localizado o terreno doado, passou este a ter as scguintes
extremas ¢ confrontagdes: Ao norte, com uma rua ainda sem denominago, por onde mede
100,00m; ao leste, com o Cel. Tiburcio Cavalcante, por onde mede 70,80m: ao sul, com a
Rua Esténcia, por onde mede 100.00m; ¢, a oeste, com a Rua Lidia Valente, por onde mede
77.80m, do que fago a presente averbagio. Em, 15 de janeiro de 1945. AV.02 - Mediante
requerimento datado de 10 de agosto do corrente ano e da certidio anexa, fornecida pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza, todos apresentados e arquivados neste cartdrio, . o
adquirente fez construir no terreno retro, as seguintes construgdes: pela Rua Jodo Brigido a
de n° 1828, 1832, 1836, 1840, 1846, 1850, 1854, 1864, 1870 ¢ 1876; pela Rua Anténio

Tiburcio Cavalcantc as de n°s 2216, 2232, 2256, 2252, 2266, 2268; a Rua Lidia Valente, as
de n®s 2217, 2237, 2255, 2257, 2259, 2261, 2265 ¢ 2267, todas de tijolo ¢ telha, com duas
portas de frente, do que fago a presente averbagio. Em, 13 de agosto de 1960, AV,03 - Por
escritura publica de certificagio datada de_l14 de abril de 1961, passadas em.notas. do
Tabelidio Dr. Afrénio da Silva Ponte, os outorgantes Dionisio de Oliveira Torres ¢ sua

Sales as de n°s 1769, 1771, 1784, 1789, 1703, 1805, 1817, 1819, 1835 & 1.837: a Rua|

fls. B33
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mulher Gedrgia Mota Torres, e do outro lado z
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Fortalcza, representade POX seu presidente Joaquim Caminha de g4 Leitdo, o qual accita 4
presente retificagio, do que faco a presento retificacio, Fortaleza, 02 de maio de 1951.
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8.2. ANEXOIII

TECNOLOGIA E SOLUGAC GEOGRAFICA

Topografia Georreferenciada
Geoprocessamento e Meio Ambiente

- MEMORIAL DESCRITIVO - IMOVEL URBANO -
- POLIGONAL GERAL -

PROPRIETARIO; CONSELHO CENTRAL DE FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAQ VICENTE DE PAULC |

| IMOVEL: VILA DE SAO VICENTE - POLIGONAL GERAL CNPJ: 41 457 417/0001-65
ESTADO: CEARA | MUNICIPIO: FORTALEZA BAIRRO: DIONISIO TORRES
AREA TOTAL: 7 423,99 PERIMETRO: 34875 m AREA CONSTRUIDA: 4 224 38 m?
~ DESCRIGAO DO PERIMETRO .

Um imével urbane, de forma irregular, situado no ladc impar da Avenida Antonio Sales, no bairro
Dionisio Torres, na cidade & comarca de Fortaleza, tendo uma area total de 7.423,99 m* e um perimetro total
de 348,75 m, com as seguintes medidas e confrontagdes

Ao Nascente (lado direito). em dois segmentos, do ponto W’_—j de coordenadas (UTM) E 554826,946 ¢
N 9586125,244 a0 ponto [P8, de coordenadas (UTM) E 554832 294 e N 9586962,264, com azimute de 18°1211",
medindo 17,12 metros & do ponto |P6 ao ponto [P} de coordenadas (UTM) E 554851,250 e N 9586199, 150, com
azimute de 18°12'11, medindo 60,68 metros, confrontande com a Rua Nunes Valente:

Ao Poente (lado esquerdo), em um segmento, do pontn de coordenadas (UTM) E 554946620 e N
9586169074 ac ponto ﬁ de coordenadas (UTM) E 554924 140 e N 9588101,775. com azimute de 198°28'18',
medindo 70,85 metros, confrontando com a Rua Tiburcic Cavaicante

Ao Norte (fundos), em cois segmentos, do ponto ;?_1} de coordenadas (UTM) E 554851250 e N
9586199,150 ao ponto P2, de coordenadas (UTM) E 554844,131 & N 9586169 859, com azimute de 10793012,
medindo 97,39 metros € do ponto P2 ao ponto ﬁ de coordenadas (UTM) E 554946,620 e N 9586189,074, com
azimute de 107°30'12, medindo 2,61 metros, confrontando com a Rua Dom Expedito Lopes

Ao Sul (frente), em um segmento, do ponto E de coordenadas (UTM) E 554524140 e N
9586101,775 a0 ponto l?_i de coordenadas (UTM) E 554946620 e N 9586169074, com azimute de 283°34'29',
medindo 100,00 metros, confrontando com a Avenida Antonio Sales.

23 de fevereiro de 2015,

é’LX&L"i’,\,
NTONIO MARCIO ALVES SOUSA

GEOGRAFQ - CREA/CE N° 406250
ART N* 060200810700355

fls. 209
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TEONOLOGIA & SOLUGAC GEOGRAFICA
Topografia Georreferenciada
Geoprocessamemo e Meio Ambiente
- MEMORIAL DESCRITIVO - IMOVEL URBANO -
- AREA DOADA SEM CONSTRUGAO -

[ 7
' PROPRIETARIO: CONSELHO CENTRAL DE FORTALEZA DA
e - = e e

SOCIEDADE DE SAO VICENTE DE PAULO
NSTRUCAO |CNP, : 41.457 417/0001-65
PO _|Gipy: 4145

| IMOVEL: ViLA DE s&Q VICENTE - AREA DOADA SEM co

ESTADO: CEARA | MUNICIPIO: FORTALEZ2 BARRO: DIONISIO TORRES |
 AREA TOTAL: 423 14 1 PERIMETRO: 21045 1 N

_ | FERMETRO sl )

.= ——— DESCRICAODOPERMETRD — — — — ———— —

Um imovel urbano, de

forma irregular, situado no lado
Dionisio Torres

impar da Avenida Anténio Sales, ng bairro
N cidade e comarca de Fortaleza,

tendo uma 4rea tolal de 42314 m? e ym perimetro total de
210,46 m, com as sequintes medidas e confrontagBes

Ao Nascente (lado direito), em um segmento, do ponto

9585125.243 a0 ponto |PG| de coordenadas (UTM)
medindo 7.44 metros, confrontanda

P5, de coordenadas (UTM) £ 554825,946 & N
E 554832,204 & N 9585962264,

com azimute de 18°12'11"
com a Rua Munes Valente:

Ao Poente (lado esquerdo). em um segmento, do

ponto P10, de coordenadas (UTM) £ 554924,993 ¢
N ©586104.330 a0 ponto P4 de coordenadas (UTM) E 554824140 ¢ N 9586101775, com azimute de
198°2816', medindo 2,69 metros confrontando com a Rug Tibursig Cavalcante

Ao Norte (fundos), em dois segmentos, do porto

P8, de coordenadas (UTM) £ 554829270 ¢ N
9586132,310 a0 ponto

P9 ¢e coordenadas (UTM) E 554922 640 & N 9586103,310, com azimute de 1071518,
medindo 97,77 metros, e deste, a0 ponto P10 de coordenadas (UTM) E 554924,993 e N 9586104.330. com
azimute de 65°3352, medindo 256 melras, confrontande com a Vil

de Sdo Vicente - Arga Doada com
Construgdo,

Ao Sul (frente). em um segmento, do ponto de coordenadas (UTM
9586101.775 a0 ponto P8, de coordenadas (UTM
medindo 100,00 metros

) E 554924140 ¢ N

) E 554826,946 ¢ N 9586125 243 com azimute de 283°34'29',
confrontando com a Vila g

e Sdo Vicente - Area Doada sem Construcao
il /Ved Joada sem Construcdo.

23 de fevereiro de 2015,

g fo g
o é%ﬁ":{,\,
ANTONIO MARCIO ALVES SOUSA

GEOGRAFO - CREA/CE N* 406250
ART N* 060200810700355
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TECHOLOGIA E SOLUGCAO uuwmn

Topografia Georreferenciada
Geoprocessamento @ Meio Ambiente

- MEMORIAL DESCRITIVO - IMOVEL URBANO -
- AREA DOADA COM CONSTRUGCAD -

PROPRIETARIO \,ONS‘:LHO CEN"RHL D FORT. ..._:_-"- DA 50Ci

IMOVEL ”!LA Z)E SAQ VICENTE AR:h DOADA COM CONSTRU _AT c PJ 57 417/0001-85
ESTADO CEARA uumcrHo; FORTALEZA RRO: DIONISIO TORRES |
AREA TOTAL: 173 ODm PER&METRO 337.04 AREACONSTRUIDA.1 18170 m?
a e _ DESCRIGAO DOPERIMETRO ) .

Um imovel urbano. de forma iregular, situado no lado impar da Avenida Anténio Sales, no bairo
Dionisio Torres. na cidade & comarca de Fortaleza, tendo uma area total de 1.173,00 m* & um perimetro total
de 337,04 m. com as sequintes medidas & confrontagdes

Ao Nascente (lado direito). em dois seamentos. do ponto P8 de coordenadas (UTM) E 554829270 e
N ©586132,310 ao ponto P de coordenadas (UTM) E 554832 204 & N 9586962 264

55 com azimute de 18°12'11°,
medindo 17.12 metros. confrontando com a Rua Nunes Valenfe. & do ponto PT

554024.877 e N 9586113595

de coordenadas (UTM) E
a0 ponto P2, de coordenadas (UTM) E 554944 131 e N 9586160.850. com
azimute de 18°5327'. medindo 59,47 metros, confrontando com a Vila de Sao Vicente - Area Remanescente,

Ao Poente (lado esquerdo) em um segmento, do ponto P3. de coordenadas (UTM) E 554946 620 e N
8588169.074 a0 ponto P4, de coordenadas (UTM) E 554924 140 e N 9586101.775, com azimute de 198°28'16'
medindo 70,95 metros, confrontando com a Rua Tiburcio Cavalcante:

Ao Norte (fundos) em dois segmentos. do ponto P de coordenadas (UTM) E 554832294 & N
9586962 264 ao ponto F’f de coordenadas (UTM) E 554924 877 e N 2586113 595, com azimute de 106°46'38',

medindo 95,70 metros, confrontandc com a Vita de Sao Vicente - Ares Remanescente, ¢ do ponto P2 ao ponto

P3, de coordenadas (UTM) E 554946 620 e N 9586165 074 com azimute de 107°30"2, medindo 2.61 metros
confrontando com a Rua Dom Expedito Lopes

Ao Sul (frente) em dois segmentos. do ponto P10, de coordenadas (UTM) E 554324.993 & N
565104.330 ac ponto P9, de coordenadas (UTM) E 554922.640 e N 9586103,310. com azimute de 246°33'52
medindo 256 metros. e deste, a0 ponto P8, de coordenadas (UTM) £ 554829270 e N 9586132310

confrantande com 2 Vila de Sdo Vicente - Area Doada sem Construcdo

: 23 de feversiro de 2015.
AUR AL
——ATOMWD ARG ALVES SOUR

GEOGRAFO - CREAICE N* 406250
ART N 060200810700358
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TECNOLOGIA E SOLUGAD GEOGRAFICA

Topografia Georreferenciada
Geoprocessamento e Meio Ambiente

- MEMORIAL DESCRITIVO - IMOVEL URBANO -
- AREA DOADA -

| PROPRIETARIO: CONSELHO CENTRAL DE FORTALEZA DA SOCIEDADE DE SAQ VICENTE DE PAULO

| IMOVEL: viLA DE SO VICENTE - AREA DOADA | CNPJ: 41 457 417/0001-65

ESTADO: CEARA | MUNICIPIO: FORTALEZA BAIRRO: DIONISIO TORRES
AREA TOTAL: 1.59,14 m? '1 PERIMETRO: 345 85 m AREA CONSTRUIDA: 1.161,79 m?
= ~__DESCRIGAQ DO PERIMETRO

Um imével urbano, de forma irregular, situado no lado impar da Avenida AntOnio Sales, no bairro
Dionisio Torres, na cidade & comarca de Fortaleza, tendo uma érea total de 1.596,14 m* e um perimetro total
de 346,85 m, com as seguintes medidas e confrontagdes:

Ao Nascente (lado direito), em dois segmentos, do pento E de coordenadas (UTM) E 554826 %45 e
N 9586125,244 ao ponto P de coordenadas (UTM) E 554832,204 & N 9585962.264. com azimute de 18°1211',

medindo 17,12 metres, confrontande com a Rua Nupes Valenfe. & do ponto E de coordenadas (UTM) E

554924.877 ¢ N 9586113595 a0 ponto P2 de coordenadas (UTM) E 5

----- oo

54944131 e N 9586169,859, com

azimute de 18°5327", medindo 59,47 metros, confrontando com a Viia de Sao Vicente - Area Remanescente;

Ao Poente (lado esquerdo), em um segmento, do ponto P3] de coordenadas ( UTM) E 554946,620e N
9586169,074 a0 ponto ﬂ; de coordenadas (UTM) E 554924140 e N 9586101 775, com azimute de 198°28'16',

medindo 70,95 metros, confrontando com a Rua Tiburcio Cavaicante

Ao Norte (fundos), em dois segmentos, do ponto P8 de coordenadas (UTM) E 554832,204 & N
9586962,264 a0 ponto IP7] de coordenadas (UTM) E 554924877 & N 9586113,595, com azimute de 106°46'38",

medindo 96,70 metros, confrontando com a Vila de S&o Vicente - Ares Remanescents e do ponlo@ ao ponto

Ao Sul (frente) em um segmento, do ponto E de coordenadas (UTM) E 554524 140 ¢ N
9586101,775 a0 ponto |PS, de coordenadas (UTM) E 554826,946 e N 9586125,244, com azimute de 283°34'29',
medindo 100,00 metras, confrontando com a Avenida Antdnio Sales.

23 de fevereiro de 2015

ANTONIO MARCIO ALVES SOUSA

GEOGRAFO - CREA/CE N° 408250
ART N° 060200810700355

fils. 288

Este documento foi protocolado em 83/08/2016 as 16:89, € copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado do Ceara e ALAGE ERFESIMMEMARRES.

Para conferir o original, acesse o site http://esaj.tjce_jus.br/esaj, informe o processo 08880586-80.2018.8.06.0001 e codigo 2BBE9BF.
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aco

TECNOLOGIA & SOLUGAC GEOQQRAFIGA

Topografia Georreferenciada
Geoprocessamento e Meio Ambiente

- MEMORIAL DESCRITIVO - IMOVEL URBANO -
- AREA REMANESCENTE -

PROPRIETARIO CONSELHO CENTRAL "‘E 'ORTAL.ZA DA SOCIEDADE DE SAQ VICENTE DE PAULO

IMOVEL: VILA DE SAD V!C:N" ARI:A RE"IA'\CS EN"F g MPJ 41 45"41”‘000\-0‘ -

ESTADO: CEARA | municipio: 7 ¢ foqrh_._za | BAIRRO: DIONISIO TORRFS
AREA TOTAL: 582795 m? PERIMETRO: 314 24 AREACONSTRU!DA 3.08259 m*
i | TR P e e |
DESCRIGAO DO PERIMETRO _
U

m imovel urbane, de forma iregular, situado no lado impar da Avenida Antdnio Sales

, o baimo
Dionisio Torres. na

cidade & comarca de Fortaleza, tendo uma area lotal de 5,827.85 m?

€ um perimetro total
de 314,24 m, com as seguintes medidas e confrontagdes:

Ao Nascente (lado direito), em um segmento, do ponto E Oe coordenadas (UTM) E 554832294 e N
9586962,264 ac ponto @ de coordenadas (UTM) E 554851,250 e N 9586199,150. com azimute de 18°12'11",
medindo 60,68 metros, confrontando com 2 Rua Nunes Valente:

Ao Poente (lado esquerdo), em um segmento, do ponto ﬁ ge coordenadas (UTM) E 554944131 e N
9566169,869 a0 ponto [PT, de coordenadas (UTM) E 554924 877 & N 9585113 595, com azimute de 198°5327"

medindo 53,47 metros, confrontando com a Viia de S40 Vicente - Area Doada

Ao Norte (fundos), em um segmento, do ponto ﬁ. de coordenadas (UTM) E 554851250 & N
9586199,150 a0 ponto |P2, de coordenadas (UTM) E 554944131 e N 9586169,859, com azimute de 107°3012,

medindo 97,39 metros, confrontando com 3 Rua Dom Expedito Lopes:

Ao Sul (frente) em um segmenio, do ponto E, de coordenadas (UTM) E 554924877 & N
9586113,595 ao ponto E de coordenadas (UTM) E 554832204 e N 9585962,264, com azimute de 286°46'38

medindo 96,70 metros, confrontando com a Vila de Sdo Vicente - Area Doada.

23 de fevereirc de 2015,

AN _
~ ANTONIO MARCIG ALVES SOUSA

GECGRAFO - CREA/CE N* 406250
ART N* 0860200810700355

fils. 287

igi i i ALANGE ERFESIEMARRES.
Este documento foi protocolado em 83/00/2016 as 16:59, € copia do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado do Ceara e
e

j, i 6digo 26BE9EF.
Para conferir o original, acesse o site http://esaj.tjce.jus.br/esaj, informe o processo 0888056-80.2018.8.06.0001 e cédigo
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CRE A. CE ART ELETRONICA

s rh ART N°. 060200810700355

‘ Agronomia do Ceard
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART

Dados do Contratado
INcme do Profissional NP PF
IANTONIO MARCIC ALVES SOUSA 602008107 1282831372
[Mitulols) do Profissional
iGeografu
Nome da Empresa Contratada NPJ
ESPACO TECNOLOGIA E SOLUCAC GEOGRAFICA LTDA 9366187000116

Dados da Contratante
Nome da Contratante ICPF / CNPJ

1457417000165

ICONS CENT DE FORT DA SOC DE S VICENTE DE PAUL

[Endereco da Contratante Telefone
RUA JAIME BENEVOLD, N© 51 CENTRO - FORTALEZA/CE 50080 85)88787355

Dados da Obra ou Servigo

fome do Proprietdno ICPF / CNP)
ICONS CENT DE FORT DA SOC DE 5 VICENTE DE PAUL H1457417000165
Endereco da Obra ou Servigo CEP ITelefone
IAVENIDA ANTONIO SALES, S/N DIONISIO TORRES - FORTALEZA/CE 50135203 $5)8B787355
Tipo da ART artcipagao ¢, ART rofissional
MNormal ndividual SER s LXK K KX KK XX XL X XX
Dados do Contrato
WO Aute / Relatorio Fiscalizacdo revisace Inicio Previsdo de Término alor da Obra ou Servigo
] 15/02/2015 6/02/2015 R$ 3000,00
Classificacao da ART
Atividade Técnica Classiticacdo Nivel Quantidade Unidade
66- RESPONSAVEL TECNICG  [0118-IMOVEL URBANO 1-Atuacio 1 ¥5-Unidade
56- RESPONSAVEL TECNICO  [ADBO4- TOPOGRAFIA 1-Atuacdo 1 5- Unidade
l66- RESPONSAVEL TECNICO  |AOB11-CARTOGRAFIA 1- Atuagdo 1 [45-Unidade
P X XX 9 po.x. X, X P X. X, X P XXX
B P X, XK DX X DO XX DX
. XXX X X. X P, XX . X, X. X <, K. K. X

Informagbes Complementares e -
| EVANTAMENTD TOPOGRAFICO GEQRREFERENCIADO E ELABORACAO DE PEGAS TECNICAS COM A FINALIDADE DE ABERTURA DB
3 X X . « Ko Xo
x
x

IMATRICULA DO IMOVEL E AVERBACOES NECESSARIAS.X. X, X. X. X. X. X. X. X, X X. X X K. X X X, X X, X. X, X, K. K X X X, X K. X X,
X, X. K. K. X, X. X XX XX, X XX XXX KX, XX XX X, XXX R XX X XX X K, XoXKo M XK XX, XXX X X X, X4

£ XK. XK X X Ko X X K, X Ko Ao Ko Ko Xo X X RN NN R
B I

x x

e, X, AN, X X X XX X K. K. X. . X XX K.
b, X, X, X, X, X X X X, XX X X
ndents, e se 0s dados tiverem quantidades equivalentes A

"Essa descrigas & tem valor se o profissional tiver a atribuigao comespo)
49 do Codigo Fenal Brasileire.”

Heclaradas. Falta de etica prolissiona| e crime de F alsidade Igeolégica artige 2

fis. 289

Bcessibilidade
[“] peclarc atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da acessibilidade da ABNT, na legislacao)

lespecifica e no Decreto n®. 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

do original assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado do Ceara e AIAGE EQFESIINEMARRES.

FORTALEZA/CE W

19/02/2015 -
Assinatura do Profissional Assinatura do Contratante

6.496/77)

iF<te documento anota perante o Crea-CE, para os efeitos legais, o contralo escrite ou verbal realizado entre as partes. (Lei Federal n@,

, € copia

89

Importante

) preenchirmento da ART & de inteira raspunsabiidade do profissional devendo ser ohservada 3 codificagdo constante no manual da ART.
is servigos classificados devem fazer parte das atribuictes ao profissional, A ART s6 tera valiiade quando guitada

) preenchimento incarreto ou iIncompleto da ART, implicard na sua anulagdo conforme determina o Art, 25 da Res, 1025/09 do CONFEA.

Entidade de Classe alor da ART

varifique no Portal do Crea-CE a autenticidage desta ART. (www.creace.org.br)

PROGED - assuciacao profissional dos Gecgralus do estado do ceara $ 67,68

Este documento foi protocolado em 83/06/2016 as 16

Para conferir o original, acesse o site http://esaj.tjce_jus.br/esaj, informe o processo 08880586-80.2018.8.06.0001 e cédigo 2BBE9RF.



