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RESUMO

O presente trabalho pretende apresentar uma iniciativa brasileira em andamento na cidade de
Fortaleza-Ce, e visa contribuir para a literatura a respeito do tema. Diz respeito ao caso da iniciativa
de regularizacdo do assentamento Lauro Vieira Chaves, uma das comunidades ameacadas de
remocao devido as obras para a Copa de 2014 e foram realizadas visitas em campo para localizagdo
e levantamento das unidades habitacionais a serem regularizadas. Nos ultimos anos, as politicas
urbanas tém despendido maior atencdo e investimentos aos casos de informalidade, ressaltando
que a clareza do papel das normas urbanisticas e do planejamento urbano nas praticas de
regularizacdo seja fundamental, sob a pena de se incentivar um processo de urbanizagdo que nao
considera 0 bem comum dos habitantes da cidade e atende apenas a interesses particulares.

PALAVRAS-CHAVE: Iniciativa de regularizacdo; Normas urbanisticas ; Aspectos
urbanisticos.

ABSTRACT

This paper aims to present a proposal to the brazilian initiative in progress in Fortaleza-Ce,
contributing to the literature on the subject. Refers to the initiative to regularize the settlement
Lauro Vieira Chaves, one of the communities threatened with removal because of reforms to the
World Cup in 2014 and were visited in the field to locate and survey of housing units to be
regularized. In recent years, urban policies and investments spent more attention to the cases of
informality, noting that the clarity of the role of urban norms and practices of urban planning
regulation is essential, otherwise encourage an urbanization process that does not consider the
well common inhabitants of the city and serves only the interests.

KEYWORDS: Initiative Regularization; Urban Standards; Urban aspects.
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! 0 Caso da comunidade Lauro Vieira Chaves , em Fortaleza
2 Aluna do curso de pés-graduacdo lato-sensu Assisténcia Técnica em Habitac&o e Direito & Cidade da UFBA.

% Aluna do curso de graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da UFC.

* Professora Adjunta do Departamento de Arquitetura e Urbanismo da UFC.

14



EX TENSACO
TECNOLOGIA

V.3, N°2 Jul/ Dez 2013

Os assentamentos informais existem ha muitos anos e seu crescimento tem sido associado
a um processo excludente de desenvolvimento, planejamento, regulacdo e gestdo das areas urbanas,
acentuando condicBes sociais de desigualdade. Grande parte do tecido residencial urbano, na
maioria dos paises da Ameérica Latina, tem sua origem em processos ilegais de parcelamento
urbano, o que explica a recorrente ocupacdo de espagos indevidos, o alto grau de
precariedade urbana, e as dificuldades de efetivar acGes de planejamento urbano. As implicacdes
desse fenbmeno séo graves, trazendo prejuizos ndo apenas aos préprios moradores do assentamento
informal, mas a cidade e a populagdo urbana como um todo (FERNANDES,

2011).

Os casos de informalidade tém-se configurado de diversas maneiras (favelas,
ocupacOes, loteamentos clandestinos ou irregulares e corticos) e em distintos lugares (areas
loteadas e ainda ndo ocupadas, areas alagadas, areas de preservacdo ambiental e areas de risco).
Juridicamente, a informalidade significa a falta de seguranca total da posse, que expde 0S
residentes ao risco de despejo pelas autoridades publicas ou proprietarios de terrenos
(FERNANDES, 2011). Além disso, sem o endereco oficial, torna-se dificil a obtencdo de
créditos em lojas e bancos, o recebimento do correio, a comprovacdo de que sdo moradores da
cidade, dentre outras dificuldades. Como fardo urbano-ambiental, esses assentamentos tém
gerado cidades fragmentadas e bairros precarios, marcados profundamente por diferentes riscos de
salde, seguranca, degradacdo ambiental, poluicdo e condicBes sanitarias inadequadas
(FERNANDES, 2011). Tais deficiéncias, somadas as situacdes juridicas ambiguas que ndo sao
plenamente reconhecidas, sujeitam os moradores desses assentamentos a manipulac@es politicas de
toda ordem, muitas vezes contrariando as diretrizes do planejamento. Assim, 0sS
assentamentos informais geram cidades intrinsecamente ineficientes e de gestdo urbana cara
(FERNANDES, 2011).

Nos ultimos anos, as politicas urbanas tém despendido maior atencéo e investimentos

aos casos de informalidade. Na América Latina, tém sido frequentes as tentativas de se
instituirem politicas de regularizacdo de assentamentos informais. No Peru, o programa de
regularizacdo fundiaria envolve tdo-somente a legalizacdo estreita da posse por meio de escritura
publica, inspirado na hipdtese formulada pelo economista Hernando de Soto de que a seguranca da
posse é um gatilho para o desenvolvimento, pois estimula o acesso ao financiamento, a atividade
econdmica e a melhoria da moradia. De 1996 a 2006, o Peru emitiu cerca de 1,6 milhdes de

escrituras de propriedade livres e alodiais a um custo médio de USD$ 64 por familia.
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As avaliagOes indicam que a segurancga da posse aumentou os valores de propriedade em cerca de
25%, porém teve pouco impacto sobre o acesso ao crédito, rendeu algum investimento em
habitacdo e pode ter contribuido para certa reducdo da pobreza. Muitos paises, como Meéxico, El
Salvador, Camboja e Vietna, implementaram programas de escrituracdo em larga escala com
abordagem semelhante a do Peru (FERNANDES, 2011). Tais programas de regularizagdo
juridica apoiam-se no argumento de que a informalidade seria uma opg¢do barata de acesso a
terrenos urbanos e a moradia. Entretanto, tais argumentos tendem a subestimar 0s custos
associados a ineficiéncia do tecido urbano de origem informal. (DENALDI, 2003).

Ja o Brasil, se comparado ao Peru, tem avancado mais no sentido de melhorar as
condicdes urbanisticas e arquitetbnicas de seus assentamentos informais do que efetivamente em
legaliza-los. Um de seus programas de “modernizacdo” de favelas, por exemplo, o Favela-Bairro
(recentemente substituido pelo programa Morar Carioca), promoveu grandes investimentos pablicos
em infra-estrutura, servicos, espacos publicos e instalagdes comunitérias, além da consolidacéo
continua de habitacdo para os moradores. O programa melhorou as condicGes de vida, mesmo
sem a seguranca da posse legal integral, e valorizou o0s terrenos, propriedades e aluguéis,
acompanhado por mudancas significativas na composicéo socioeconémica da comunidade local.S6
recentemente, iniciou-se a legalizacdo das areas ocupadas por meio de pedidos de usucapido e
documentos de arrendamento. (FERNANDES, 2011). Esse tratamento de carater urbanistico e
social da questdo da informalidade, associado posteriormente a questdo juridica, tem trazido

resultados diferentes dos encontrados no Peru.

2. OBJETIVO

Neste contexto de diversidade de enfoques a questao da regularizacdo fundiaria, o trabalho
pretende apresentar uma iniciativa brasileira em andamento na cidade de Fortaleza, de forma a
contribuir para a literatura a respeito do tema. Trata-se do caso da iniciativa de regularizacdo do
assentamento Lauro Vieira Chaves, uma das comunidades ameacadas de remocéao devido as obras
para a Copa de 2014. Através da apresentagdo desse caso, pretende-se contribuir para a discussdo
e avaliagdo das experiéncias desenvolvidas até entdo nesse campo, identificando os avangos e
limitacbes das praticas de regularizacdo na perspectiva do direito a cidade e da sustentabilidade.
De forma mais especifica, busca-se aqui analisar o contexto em que se deu a iniciativa, e a forma

como esta tem sido levada, discutindo a validade dessas agdes no que se refere a garantir de fato o
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direito a moradia e a cidades sustentaveis.

3. JUSTIFICATIVA

Segundo estimativas realizadas pelo Ministerio das Cidades, a partir dos dados do censo de
2000, naquele ano, a informalidade urbana no Brasil ultrapassava 12 milhGes de domicilios,
habitados por familias com renda mensal de até cinco salarios minimos (BRASIL, 2007). Diante
deste enorme passivo urbanistico e social, e da impossibilidade de adotar medidas de remoc¢éo
em larga escala destes assentamentos, o Estado Brasileiro tem avancado no sentido do
reconhecimento dos direitos destes moradores ao espagco urbano que ocupam. Trata-se de uma
postura de mudanca de paradigmas, ainda ndo adotada em sua totalidade, como veremos quando da
discussdo do caso analisado. Entretanto, ndo se pode negar que, no contexto da politica
urbana brasileira, a década de 2000 apresenta significativos avancos no sentido da consolidacao de
uma politica de regularizacdo fundiaria, que busca incorporar o componente da sustentabilidade.

Tal mudanga inicia-se com a inclusdo do capitulo de politica urbana na constituicdo de

1988, mas é a partir de 2001 que comecam a aparecer resultados concretos no sentido da
implementacdo de uma politica de regularizacdo fundiaria. Em 2001 o Estatuto da Cidade — Lei n°
10.257/01 — e a Medida Provisoria n° 2.220/01 estabeleceram instrumentos urbanisticos e juridicos
fundamentais para reduzir o quadro de excluséo socio-territorial crescente no pais. Posteriormente,
em 2003, formulou-se pela primeira vez uma Politica Nacional de Regularizacdo Fundiaria de areas
urbanas. Em 2004, a Politica de Habitacdo foi aprovada trazendo uma concepcdo de
desenvolvimento urbano integrado, no qual a habitacdo ndo se restringe a casa, mas incorpora o
direito a infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte coletivo, equipamentos e
servicos urbanos e sociais, buscando garantir o direito a cidade. Percebe-se que no contexto
brasileiro da década de 2000, a regularizacdo passou a ser entendida de forma ampla,
valorizando, além da seguranca individual da posse, a integracdo da area regularizada ao conjunto
da cidade, na tentativa de conduzir os assentamentos ilegais a condigdes de dignidade e
habitabilidade (INSTITUTO POLIS, 2002)

No sentido de viabilizar essa politica de integracdo urbana das areas informais, a lei federal
n® 11.888, que assegura o direito das familias de baixa renda a assisténcia técnica publica e gratuita
para 0 projeto e a construcdo de habitacdo de interesse social, abrange a assisténcia para
regularizacdo fundiaria como parte das atividades passiveis de apoio pelo poder publico.Ja
decorridos dez anos desde o marco do Estatuto da Cidade, a regularizacdo fundiaria ainda € uma
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politica publica em processo de discussdo e aprendizagem. Alguns nimeros, entretanto, constatam
que 0s principais municipios de todos os Estados brasileiros j& desenvolvem

programas de regularizacdo fundiaria, com apoio dos governos estaduais e federal: em maio de
2007 havia 2.231 assentamentos em processo de regularizacdo em 300 municipios, beneficiando
1.374.410 familias. Desse total, 316.864 familias receberam o titulo de propriedade ou posse do seu
lote, sendo que 97.812 desses titulos foram devidamente registrados nos cartorios de registro de
imoveis (BRASIL, 2007).

No atual contexto, o Brasil tem caminhado um pouco além das questdes exclusivamente

juridicas de regularizacdo se comparado aos demais paises latino-americanos. Algumas
experiéncias ja possuem uma abordagem integrada, combinando a seguranca juridica da escritura
com um conjunto de intervencbes socio-espaciais que vinculam a legalizacdo da posse da terra
com a melhoria dos servicos publicos, e politicas socioecondmicas relacionadas, e em particular as
politicas urbanas.

Uma das vantagens da abordagem integrada refere-se a possibilidade de que a
intervencao incorpore as diretrizes de inclusdo urbana expressas nos planos diretores municipais.
No sentido de integrar a préatica de regularizacdo e urbanizacdo em assentamentos com os objetivos
de inclusdo territorial da politica urbana, o instrumento das ZEIS tem se mostrado eficaz. Tal
instrumento permite demarcar territorialmente areas pulblicas ou particulares ocupadas por
populacdo de baixa renda, onde ha interesse publico de promover a urbanizagdo e a regularizacao
juridica da posse da terra, a fim de garantir o direito a moradia. O principal objetivo é
incorporar os territorios da cidade informal a cidade legal, evitando a segregacdo espacial. Para que
as ZEIS possam realmente garantir o direito a moradia, € necessario que seja realizado pelo poder
publico municipal um Plano de Urbanizacdo, que devera definir formas de gestdo, implementacéao
e manutencdo dessas zonas, elaborado com a participacdo de todos os atores urbanos. Na
experiéncia brasileira recente, a utilizagdo do instrumento ZEIS tem servido como elo entre a
politica de planejamento urbano e a intervencao de urbanizagéo.

De fato, no contexto brasileiro, os casos de regularizacdo fundiaria integrados a
urbanizacdo do assentamento tém produzido tecidos urbanos com qualidade ambiental superior aos
casos de titulacdo de posse isoladamente, como no modelo do Peru. Além disso, se comparados
aos programas de provisdo de moradia através da erradicagdo total dos assentamentos ilegais, a
urbanizacdo integrada também se apresenta como uma alternativa vantajosa por reconhecer 0s
investimentos ja realizados nos assentamentos, tanto pelo poder publico como pelos posseiros.

Assim, a urbanizacdo integrada apresenta-se como alternativa vidvel, entre duas solucbes extremas:
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1- a consolidacdo da precariedade no cenario da titulacdo isolada; 2- a erradicacdo do
assentamento e transferéncia para bairros periféricos. A alternativa da urbanizacdo integrada tem
viabilizado a legalizacdo e permanéncia de moradias de qualidade aceitavel, dentro do tecido
efetivamente urbanizado, em contraposicdo a producdo de habitacdo de interesse social
massificada em espagos periféricos (exemplo de iniciativas nesta modalidade podem ser
encontrados nos casos de urbanizagdo de assentamentos financiados pelo programa Habitar
Brasil -BID).

No sentido de contribuir para a busca por uma alternativa viavel (em termos sociais,
econbmicos e ambientais) de intervencdo em assentamentos ilegais de baixa renda, o caso da
regularizacdo da comunidade Lauro Vieira Chaves em Fortaleza sera apresentado a seguir. Ele vira
trazer a tona esta tensdo entre a consolidacdo da precariedade urbanistica e social no espacgo
urbanizado ou a transferéncia do assentamento para um espaco periférico em conjuntos
habitacionais verticalizados com tipologia habitacional homogénea. A fim de impedir a pratica de
remocao da comunidade, a regularizacdo juridica apresenta-se como um mecanismo de luta por
aumento do valor das indenizagdes. Entretanto, as limitacGes de ordem urbanistica serdo
apontadas, no sentido de encontrar possiveis alternativas para a abordagem eminentemente juridica

do problema da ilegalidade urbana.

4. METODO EMPREGADO

A partir da demanda de regularizacdo fundiéria trazida pela Defensoria Publica do Estado
do Ceara ao Escritorio Modelo de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Ceard, foi
criado um Grupo de Trabalho para estudar o caso da comunidade Lauro Vieria Chaves e elaborar as
plantas descritivas dos lotes necessarias a regularizacéo.

Para sistematizar esta experiéncia e torna-la significativa para os objetivos do artigo, 0s

autores se valeram de metodos diversos, como pesquisa bibliografica referente ao direito a moradia
e a programas de regularizacdo fundiaria na America Latina e no Brasil, de entrevistas com 0s
principais agentes da acdo de regularizacdo analisada (Comunidade e Defensoria Publica do
Estado), e de pesquisa documental nos relatérios elaborados durante o processo de
negociacdo do conflito envolvendo o caso a ser discutido.

No que se refere a parte pratica do trabalho, foram realizadas visitas em campo para

localizacdo e levantamento das unidades habitacionais a serem regularizadas. Além disso, foi
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necessario o trabalho dentro do Escritério Modelo para elaborar o croqui de cada lote em
software CAD e atrelar a eles as informagdes referentes a cada posseiro.

5. RESULTADOS

5.1.Diagndstico da comunidade

A Comunidade Lauro Vieira Chaves esta localizada nos bairros Montese e Vila Unido
junto as imediacGes do Aeroporto Internacional Pinto Martins e tem esse home devido a avenida
homénima que a delimita. Os primeiros moradores que l& chegaram, por volta dos anos
cinquenta, encontraram muita area desocupada e infra-estrutura praticamente inexistente e
construiram suas proprias habitac6es, as quais permanecem no local até hoje. A comunidade foi
crescendo a medida que chegavam mais pessoas, tanto de cidades interioranas como de outros
bairros da capital.

Atualmente, existem cerca de 450 casas que ocupam uma Aarea aproximada de

32.000m2. Destes 3,2 hectares, parte é constituida dos fundos de um loteamento aprovado em
1938, e a outra parte ocupa uma gleba onde ainda ndo ha registros de parcelamento nem do
proprietario da terra. A populacdo residente é composta, em sua grande maioria, de pessoas com
renda salarial baixa, porém ndo apresenta indicios de criminalidade ou violéncia.

A localizacdo da Comunidade é bastante privilegiada. Nos seus limites nascem duas

grandes avenidas, a Avenida dos Expedicionarios e a Luciano Carneiro, que ddo acesso direto ao
centro da cidade. Nas proximidades, existem escolas e hospitais, que sdo utilizados pelos
moradores. Bem proximo da localidade, hd um centro comercial considerado o segundo maior da
capital, estando atrds somente do centro da cidade, que contém uma grande diversidade de lojas e
servicos. Além disso, os moradores tém a sua disposicdo uma variedade de linhas regulares de
onibus que os permite deslocamento facil a diversas areas da cidade.

A ligagdo com a rede de abastecimento de agua foi construida em sistema de mutirdo, ha
cerca de quinze anos, quando os proprios moradores compraram toda a tubulacdo necessaria e
montaram a rede para atender as suas casas, e a companhia de abastecimento somente ligou o
hidrometro. Quanto ao esgotamento sanitario, Sd0 poucas as casas que possuem uma estrutura
adequada. Muitas ainda utilizam o sistema de fossa séptica e sumidouro, como também langam nas

ruas boa parte das aguas cinzas, que advém de torneiras, tanques, etc.
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Durante muito tempo os moradores utilizavam campos de futebol que se localizavam
dentro do terreno do aeroporto, onde eram realizados campeonatos de futebol envolvendo toda a
comunidade, porém estes foram destruidos ha oito anos pela administracdo do aeroporto. Com isso,
a comunidade ficou desprovida de qualquer espaco onde se possa promover atividades de cunho

esportivo-cultural. Essa deficiéncia persiste até hoje.

5.2. Descrigdo da politica publica analisada

521 A copa de 2014 e 0 VLT na cidade de Fortaleza

O Atual contexto brasileiro de preparacdo para megaeventos esportivos tem trazido a
tona os custos sociais da ilegalidade urbanistica e os problemas relacionados a inseguranca de
posse das familias em assentamentos ilegais. Com a justificativa de que as cidades precisam
estar preparadas para receber o evento, diversas administracGes locais tém realizado obras de
toda ordem sem de fato avaliar a real necessidade e consequéncias de cada uma delas e
principalmente sem tomar os procedimentos corretos para realiza-las.

InGmeras familias tém sido abordadas com acfes de despejo de suas residéncias, sem
maiores explicagdes. A maioria delas vive em assentamentos irregulares e ndo possui a escritura
do imbvel, o que as torna vulneraveis a pratica de violagdes dos direitos humanos, em particular do
direito a moradia, uma vez que a auséncia da escritura ndo permite que sejam indenizadas com
o valor do terreno em que habitam, mas apenas com o valor da benfeitoria construida. As vezes,
chegam a receber propostas de remocdo e posterior reassentamento em localidades distantes da
anterior, com condicOes de infraestrutura urbana bem diferentes.

Raquel Rolnik, relatora especial do Conselho de Direitos Humanos da ONU para o

Direito & Moradia Adequada, avalia negativamente a forma como tem sido realizadas as
remocdes e reassentamentos de pessoas devido aos megaeventos no Brasil. Para ela, as violagdes de
direitos tem sido recorrentes e consistem basicamente em dois grupos. O primeiro refere-se a
violagcdo do direito a informacdo e participacdo, pois as comunidades ndo sdo informadas dos
projetos que contemplam a sua remocdo, 0 que retira sua chance de debater e apresentar
alternativas. O segundo grupo refere-se a apresentacdo de alternativas de remogdes injustas. S&o
frequentes casos onde sdo oferecidos valores irrisorios de indenizacdo as moradias deslocadas,
insuficientes para adquirir outra moradia de padrdo e localizagdo semelhantes. Outra alternativa

recorrente e igualmente violadora dos direito a moradia adequada é o reassentamento da populacao
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deslocada em assentamentos periféricos. A definicdo de tais alternativas costuma ser unilateral,
deixando & margem da negociagdo a comunidade atingida. (ROLNIK, 2011).

A cidade de Fortaleza, como muitas cidades brasileiras que sediardo os jogos de 2014, tem
sido palco de investimentos para a realizagdo das mais variadas obras que prometem dotar a cidade
da estrutura necessaria a recepcdo do evento, estrutura que deixaria bons legados para o
desenvolvimento urbano. Grande parte dos investimentos se dd no campo da mobilidade. Em
Fortaleza, além da linha de metrd, o Governo do Estado prevé, como principal obra de
mobilidade urbana, a implantacdo de um novo sistema de transporte de passageiros denominado
VLT - Veiculo Leve sobre Trilhos. Para possibilitar a realizacdo do empreendimento, o0 Governo
alega a necessidade de reestruturacdo do Ramal Ferrovidrio Parangaba-Mucuripe e, para isso, a
desapropriacdo de varias comunidades que ocupam areas adjacentes ao leito ferroviario, espaco
correspondente ao fundo de loteamentos aprovados e desvalorizados devido a proximidade com o

trilho. O percurso de 12,7km do trilho passaré por vinte e duas comunidades, podendo atingir cerca
de 5 mil familias (CEARA, 2011).

Comunidade Lauro Terreno para
Vieira Chaves reassentamento

Aeroporto Internacional Centro de
Pinto Martins Fortaleza

e Avenida dos s Avenida Luciano
Expedicionarios Carneiro

Avenida Prof. Faixa de desapropriagao

—_—
Gomes de Matos para implantagao do VLT

Figura 1 :Mapa de localizacdo da Comunidade..

Fonte: :Elaborado pelos autores a partir de informacoes.
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Comunidade Lauro Vieira Chaves I:l Lotes previstos para remocdo
Figura 2 :Planta com a delimitacdo da comunidade e a marcagdo das casas a serem regularizadas devido

a ameagca de remocdo do projeto do VLT.

Fonte: elaboracdo dos autores a partir da base cartogréfica da Prefeitura

A Lauro Vieira Chaves é uma das comunidades atingidas por esse projeto do VLT. Ela
ndo esta localizada exatamente no limite do trilho, mas o projeto prevé um desvio no tracado da

linha férrea existente, atingindo a comunidade e levando a remocao parte de seus imdveis.

522 As propostas do Governo na negociagao das remocdes e a reagdo da comunidade

Primeiramente, nos primeiros meses de 2010, antes mesmo da aprovacdo do estudo de
impacto ambiental, a comunidade foi abordada por funcionarios de empresas terceirizadas que
realizavam cadastros socioecondmicos na area atingida e levantamento métrico das unidades
habitacionais a serem desapropriadas, sem fornecer informacdes detalhadas sobre a implementacéo
do projeto. Em 6 de junho de 2011, ainda sem a aprovagdo do EIA/RIMA os moradores foram
avisados, por meio de uma carta enviada pela Procuradoria Geral do Estado a cada endereco, sobre
as futuras obras para implantacdo do VLT e convidados a uma reunido na qual o METROFOR
pretendia negociar os valores de indenizacdo de cada imovel. Em 23 de setembro de 2011 foi
expedida a licenca prévia do empreendimento pela SEMACE.

A Comunidade procurou a Defensoria Publica, insatisfeita com a insuficiéncia de
informacdes e inconformada com a proposta Unica de indenizacdo. Apos a atuacdo da Defensoria

Publica orientando as comunidades nessa situacdo, realizando varias oficinas e exercendo
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pressdo sobre o poder publico, o Governo recebeu uma comissdo de moradores das varias
comunidades existentes ao longo dos Trilhos e, nessa oportunidade, acenou com o
reassentamento das familias em unidades do PMCMV a serem construidas no bairro José Walter,
em terrenos de localizacdo mais periférica do que a Comunidade atualmente. Com a Acdo Civil
Publica distribuida em 4 de novembro de 2011, o Governo do Estado do Ceard mandou para a

Assembleia Legislativa em Regime de urgéncia o projeto de lei que resultou na lei n°

15.056/2011, a qual previu reassentamento, indenizacao e aluguel social.

523 O Ndcleo de Habitagdo e Moradia da Defensoria Publica do Estado

A Defensoria Publica Geral do Estado do Cear4 montou recentemente um nucleo de
Moradia e Habitacdo, que tem recebido as denincias de violacdo dos direitos a moradia
relacionados aos projetos da copa do mundo em Fortaleza. Este Nucleo, juntamente com 0s
nacleos de Direitos Humanos e de A¢des Coletivas, tem atuado no sentido de mediar o processo de
negociagdo entre o Governo do Estado e a Comunidade, buscando sensibilizar o Estado para a
adocdo de um modelo de desenvolvimento urbano includente que respeite os direitos humanos
das populacdes atingidas. Nesse sentido, vem desenvolvendo, desde julho de 2010, uma série de
atividades e oficinas com as Comunidades dos trilhos ao longo do trecho Parangaba-Mucuripe e
junto a0 METROFOR.

O nucleo tem trabalhado em trés linhas de acdo. Uma visa encontrar alternativas ao
projeto inicialmente apresentado, tais como: tracado da linha, elevacdo ou construcao
subterranea. A outra visa a inclusdo, no licenciamento ambiental, de alternativas a indenizacéo
proposta pelo Governo do Estado, destacando-se, nesse caso, 0 reassentamento das familias em
locais proximos.

Diante das atitudes irregulares tomadas pelo Estado no processo, a Defensoria Publica

entrou com uma acdo civil pablica com o objetivo de vetar a licenca expedida pela
Superintendéncia Estadual do Meio Ambiente (SEMACE). Na a¢do, a Instituicdo alega diversas
irregularidades: 1- a incompeténcia do ¢6rgao Estadual (SEMACE) para o licenciamento de
empreendimento que irradia impactos apenas de extensao local; 2 - o dever do 6rgéo licenciador de

realizar nova(s) audiéncia(s) publica(s) apdés as complementagdes do EIA/RIMA
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incorporadas ao estudo; 3) violagdo da legislacdo urbanistica, a qual estabelece que, nos casos de
remocdo de populacdo de baixa renda, esta deve ser assentada no prdprio bairro ou
adjacéncias, apds consulta obrigatoria e concordancia de 2/3 da populacdo atingida; 4) auséncia de
Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV, e; 5) falta de Licenca Urbanistica, que representa
autorizacdo municipal para a implementacio de projeto. (CEARA, 2011)
Embora tenha como objetivo prioritario impedir a remogao das comunidades atingidas,

a Defensoria Publica considera, como Ultima alternativa, a possibilidade da desapropriacéo.
Nesse sentido, a terceira linha de acdo do Nucleo de Moradia, caso ndo sejam acordadas novas
alternativas ao projeto nem a indenizacdo, & promover a regularizacdo fundiaria das

comunidades com o objetivo de aumentar o valor da indenizacao a ser paga.

5.2.4 A Regularizacao fundiaria como alternativa

A maioria das familias atingidas pelas obras do VLT esta localizada em assentamentos
informais e ndo possuem a escritura do terreno onde residem. Dessa maneira, a indenizagdao
oferecida considera apenas a benfeitoria, ou seja, a casa construida, e ndo inclui o valor do
terreno onde ela esta situada, se ndo for apresentado documento que comprove a propriedade do
mesmo. A regularizacdo fundiaria dos lotes permitiria aos moradores receber um valor mais
justo de indenizacdo, tendo em vista que, devido a boa localizacdo das comunidades ao longo do
trilho, o valor de mercado do terreno ocupado com frequéncia supera muito o valor da edificagéo
existente. O documento de propriedade do terreno poderia contribuir para o estabelecimento de um
valor de indenizacdo que possibilitasse aos moradores encontrar moradia de qualidade em
localizacdo semelhante as suas condicfes atuais.

O nlcleo de habitacdo da Defensoria escolheu a comunidade Lauro Vieira Chaves para

iniciar a regularizacdo fundiaria considerando o nivel de organizacdo de seus lideres, o que
facilitaria o processo. A Comunidade encontra-se assentada parte em terreno privado, um
loteamento irregular, parte em terras cujo proprietario ainda ndo foi identificado. Para cada lote
situado em terreno privado, a Defensoria Publica pretende entrar com agdes de usucapido. Para 0s
demais, utilizard o instrumento mais apropriado para regularizacdo fundiéria, dependendo do

proprietario do terreno.
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Para os processos de regularizacdo fundiaria, além da documentacdo referente ao
posseiro e a comprovacdo do tempo em que este reside no local, é necessario a planta do lote a
ser regularizado elaborada por um profissional técnico. Buscando ajuda técnica para este fim, a
Defensoria Publica entrou em contato com o Curso de Arquitetura e Urbanismo da Universidade

Federal do Ceard e a demanda foi encaminhada ao Escritério Modelo de Arquitetura e

Urbanismo desta Universidade.

5.3. A ajuda dos estudantes de Arquitetura e Urbanismo no processo através do EMAU

No inicio do segundo semestre de 2011, a demanda da Defensoria referente as
regularizacdes foi encaminhada ao Escritorio Modelo de Arquitetura e Urbanismo da UFC.
Entendendo que a Moradia é um direito humano que deve ser defendido por meio da Arquitetura e
do Urbanismo, o Escritério Modelo tomou a demanda como projeto de extensdo e formou uma
equipe de trabalho para prestar a assisténcia técnica requisitada no processo. A equipe se propos a
elaborar os croquis dos 203 lotes dos imoveis previstos na desapropriacdo da Comunidade

Lauro Vieira Chaves.
5.3.1. A Metodologia utilizada na elaboracéo dos croquis

O levantamento dos lotes é realizado em duas fases: a primeira com trabalho de campo e
a segunda dentro do préprio escritério. A primeira fase consiste na localizagdo das parcelas que
serdo atingidas na planta do levantamento aerofotogramétrico disponivel para a cidade de Fortaleza,
datado de 1995. Como esse arquivo tem mais de quinze anos, houve uma certa dificuldade por
parte dos alunos que realizavam esse trabalho, ja que, ao longo do tempo, muitas mudancas foram
feitas. Apo6s a localizacdo de todas as unidades, € elaborado o croqui do lote a partir da medicéo de
cada um deles. Esta metodologia ja havia sido utilizada pelo Departamento de Arquitetura da UFC
para acOes de apoio a regularizacdo fundiaria em outra comunidade (ver FREITAS; LIMA, 2012)
Ja no proprio escritorio, os croquis elaborados em papel séo digitalizados atraves da
utilizacdo de software CAD, e uma tabela digital, criada para o gerenciamento dessas atividades, €
alimentada & medida que o trabalho de levantamento é realizado. A tabela, alem de conter a
informacdo de quais parcelas ja foram levantadas e digitalizadas, contém os dados pessoais de

cada posseiro.
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Para elaborar a prancha final, foi utilizado um software que permite atrelar a imagem de
cada croqui gerado no CAD ao banco de dados que contém as demais informacdes relativas a
cada posseiro. Gera-se assim uma prancha final contendo o croqui, 0 memorial descritivo de
cada parcela e os dados dos respectivos posseiros e seus confinantes, a qual sera anexada ao
processo de regularizacdo fundiaria de cada morador da comunidade.
O produto final entregue a Defensoria Pdblica do Estado constitui-se de um conjunto de

pranchas referentes ao levantamento de cada um dos 203 lotes ameagados de remocéo.

5.3.2 Dificuldades no processo de regularizagdo

O processo de elaboragdo destes croquis e a pesquisa bibliografica a respeito do estado da
arte das politicas de regularizacdo fundiéria revelaram uma série de limitagdes relacionadas a
abordagem eminentemente juridica da questdo da ilegalidade fundiaria por parte dos principais
atores envolvidos.

Uma primeira ordem de dificuldades refere-se ao fato de que o registro do lote para

cada posseiro dependerd da aprovacdo pela prefeitura de uma planta de reparcelamento do
assentamento. Percebemos que a simples definicdo dos limites dos lotes de cada posseiro era
uma tarefa dificil em um cenario onde ndo ha limites oficiais de lotes, nem delimitacdo entre os
espacos publicos e privados, nem endereco individualizado de cada edificacdo. A planta de
reparcelamento serd necessaria para estabelecer tais limites, impedindo novas invasbes de
espacos comunitérios e conflitos entre vizinhos. Além disso, a aprovacéo desta planta na prefeitura
ird requerer o estabelecimento de exce¢cfes dos parametros urbanisticos legais vigentes tendo em
vista que os tamanhos de lotes existentes, largura de vias e outros parametros ndo obedecem ao que
esta previsto na legislacdo municipal (vide figura 3) ,diferenca entre o parcelamento aprovado na
prefeitura e o desenho do assentamento existente.

Ao analisar as condigOes de habitabilidade existentes na comunidade, chegamos a uma
segunda ordem de dificuldades da abordagem adotada que se refere a perpetuacdo das condigdes
precarias de moradia. O simples rebaixamento dos parametros urbanisticos ndo sera suficiente
para assegurar o direito a moradia digna para os moradores tendo em vista as precarias condicdes
urbanisticas do assentamento. Na comunidade identificamos lotes de 25m2, com taxas de
ocupagdo de 100%. Outros lotes possuem frentes voltadas para vielas estreitas que chegam a
apresentar larguras inferiores a 1m, que, devido a sua extensdo dificultam acesso a servicos

publicos como coleta de lixo e servicos de emergéncia como bombeiros e ambulancia. Ha
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sistematica auséncia de recuos laterais e frontais.

Faz-se necessario a adocdo de politicas de desadensamento, que seriam possiveis se

considerarmos a existéncia de lotes vazios préximos ao assentamento.

PAFANGABA-~ MO

Figura 3: Comparacdo entre o parcelamento aprovado pela prefeitura (em vermelho) e o desenho do assentamento
existente.
Fonte: imagem fornecida pela SEINF/COURB da Prefeitura a defensoria do Estado

Aos estudantes de arquitetura que nunca tinham trabalhado com préaticas de
regularizacdo fundiaria, pareceu impossivel a regularizacdo lote a lote sem pensar na totalidade do
assentamento. Entretanto, este tem sido o método adotado apesar da iniciativa do Escritorio
Modelo de posicionar o lote dentro da totalidade do assentamento. Um dos moradores, preocupado
com o valor da indenizacdo oferecido pelo Governo do Estado, contratou individualmente a um
profissional a planta descritiva de seu imovel, que foi executada nos moldes que as normas da
ABNT sugerem para a situacao. Percebe-se que a elaboracdo de 450 plantas destas ndo permitiriam
a abordagem dos problemas urbanisticos do assentamento como um todo, em particular a questdo
da indefinicdo dos limites dos espacos coletivos de circulagcdo. Esta questdo somente sera
solucionada com a elaboracdo da planta de reparcelamento que inclui a redefinicdo e
realinhamento dos limites dos lotes de cada posseiro, e pode vir a incluir a identificacdo de casas
mais precarias a serem encaminhadas para novos assentamentos localizados em terrenos

vazios dentro do mesmo bairro.
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O instrumento ZEIS (Zona Especial de Interesse Social ) parece ser bastante adequado
para considerar tais problemas urbanisticos destacados. Nao apenas porque ele permitira reduzir
0s parametros legais, mas porque ele obriga a realizacdo de um plano urbanistico que considere
as questdes levantadas aqui. Além disso, a ZEIS permite o estabelecimento de novas normas de
uso e ocupacdo determinando, por exemplo, limites de gabarito, desmembramento e
remembramento de lotes, alteracdo de uso etc.

Ele pode também assegurar que o espaco do assentamento seja sempre destinado a

habitacdo de interesse social, dificultando uma pratica comum de venda dos lotes legalizados
para uma classe de renda superior. Tal objetivo - a ser perseguido considerando a enorme demanda
habitacional de baixa renda no pais - fica impossivel de ser perseguido se a
regularizacdo se der apenas com a transferéncia da propriedade do lote para cada posseiro, sem 0

estabelecimento de uma ZEIS e sem a aprovacéo de um plano especifico para a area.

6. CONSIDERACOES FINAIS

O estudo da literatura a respeito das préticas recentes de regularizacdo fundiéria para
habitacdo de interesse social no contexto da América Latina revela algumas questbes que
puderam ser ilustradas no caso apresentado. Em particular, as limitacbes da abordagem
eminentemente juridica da regularizacdo fundiaria puderam ser confirmadas no sentido de que a
titulacdo da cidade ilegal, da forma como ela se apresenta, ndo constitui uma solugéo definitiva na
busca de cidade sustentaveis, apesar das vantagens em termos econdmicos frequentemente
destacadas. As questdes urbanisticas apontadas no caso da comunidade Lauro Chaves - como
precariedades de acessibilidade, alto adensamento e invasdes de espacos coletivos - ndo sao
enfrentadas com a abordagem juridico-econdmica do problema da ilegalidade. Além disso, o
objetivo do planejamento includente de reservar terras valorizadas e servidas de infraestrutura
para a populacdo de baixa renda ndo pode ser efetivado sem uma atua¢do nas normas que
regulam a ocupacéo do espaco urbano por meio do instrumento ZEIS.

Neste sentido € importante destacar que a atuacdo dos estudantes de arquitetura no

processo de regularizacdo fundiéria e o estudo urbanistico elaborado para tal finalidade mostrou- se
fundamental para empoderar a comunidade no processo de negociacdo com o Estado sobre as
alternativas de indenizagéo das casas desapropriadas pelo VLT.
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O processo de negociagdo e questionamento do projeto resultou na alteragcdo do projeto
inicial no sentido da diminuigdo da quantidade de casas a serem removidas. Fez ainda surgir uma
nova opcdo de reassentamento em um terreno vazio, de propriedade de prefeitura, localizado
dentro do bairro do Montese, em uma area classificada como ZEIS vazia pelo Plano Diretor
Municipal de 20009.

De fato, as limitacbes da abordagem eminentemente juridica da regularizacdo fundiaria
apontadas ao longo deste trabalho ndo pretendem invalidar as a¢@es de regularizacéo juridicas de
assentamentos informais. Reconhece-se que tais praticas cumprem um importante papel social de
proteger o direito a cidade estabelecido pela Constituicdo Federal, embora frequentemente
desconsiderados na préatica. Reconhece-se ainda o seu o papel politico, sua capacidade de chamar
atencdo para um processo excludente de producédo da cidade, fomentado muitas vezes pelo poder
publico, como no caso estudado. No entanto, é importante que os atores envolvidos tenham clareza
do papel das normas urbanisticas e do planejamento urbano nas praticas de regularizacéo,

sob a pena de se incentivar um processo de urbanizacdo que ndo considera 0 bem comum dos

habitantes da cidade e atende apenas a interesses particulares.
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