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Resumo:

Este artigo apresenta os primeiros resultados de pesquisa em andamento, que estuda as ilegalidades
e irregularidades no parcelamento do solo no municipio de Fortaleza-CE. O objetivo e? explorar os
conceitos dos tipos de irregularidade urbanistica referentes ao parcelamento e ocupagao do solo
urbano, a saber, loteamento irregular, loteamento clandestino e favela, por meio de estudos de caso
e mapeamento, ilustrando e caracterizando tais irregularidades existentes na cidade de Fortaleza.
Para tanto, faz uso de plantas de loteamentos aprovados pela prefeitura do municipio em
comparacdo com a situacao existente de ocupacao do territério, registrada por meio de
aerofotogrametria e imagens de satélite.
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TIPOLOGIAS DA IRREGULARIDADE NO
PARCELAMENTO DO SOLO EM FORTALEZA-CE

Estudos de caso

INTRODUCAO

O incremento populacional acelerado de grandes cidades brasileiras a partir da década
de 1930, originario do processo de industrializacdo e migracdo de expressivo contingente
populacional do campo para a cidade em busca de trabalho, trouxe consigo uma série de
conflitos territoriais. O fend6meno da informalidade na ocupag¢do e no uso do solo urbano
constitui um desses conflitos e é hoje uma das principais caracteristicas da dinamica
socioterritorial das cidades brasileiras.

As causas da informalidade no uso e ocupacdo do solo sdo variadas: fatores
socioeconOmicos, espaciais e institucionais, como planejamento excludente, ineficiéncia
burocrdtica e o prdéprio sistema juridico. As implicacdes desse fenbmeno sdo graves e
manifestam-se de diversos modos: juridico (falta de seguranca total da posse do imével com
risco de despejo dos moradores); social (exclusdo do acesso normal a servigos publicos,
infraestruturas, espacos publicos e instalagGes coletivas); urbano-ambiental (diferentes riscos
de saude, seguranca, degradacdo ambiental, habitacdo precdria, poluicdo e condicdes
sanitarias inadequadas); politico (moradores sujeitos as formas tradicionais de clientelismo
politico) e econ6mico (cidades intrinsecamente ineficientes e de gestdo urbana cara).
(FERNANDES, 2011).

O territério informal apresenta muitas praticas consideradas irregulares e/ou ilegais, o
gue, muitas vezes, coloca seus habitantes e as atividades nele desenvolvidas em constante
desconforto e questionamento diante das autoridades e da opinido publica. Essa situacdo
perpetua as praticas irregulares e ilegais, retroalimentando a precariedade e a pobreza
(SMOLKA,2003).

As ilegalidades e irregularidades praticadas no territdrio da cidade sdo as mais diversas
possiveis: irregularidade quanto a propriedade da terra ou do imdvel; irregularidade da
documentacdo da propriedade (problemas de registro ou assemelhados); irregularidade em
relacdo parcelamento do solo (processos de producdo e ocupa¢do de loteamentos -
clandestinos e irregulares - e invasdes - favelas); irregularidade da construcdo da edificacao,
por sua inadequacdo a legislacdo urbanistica e/ou edilicia; irregularidade quanto ao uso do
imdvel, ou seja, ao tipo de atividade nele desenvolvida; além dos casos de superposicdo de
diferentes tipos de irregularidade. Considerando que toda essa variedade é motivada por
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diferentes razdes, produzida por distintos agentes e observada em diferentes escalas, o
processo de ocupacdo irregular do solo assume caracteristicas diferenciadas no espaco
urbano, o que torna necessario um recorte de estudo para averiguar o fenbmeno mais a
fundo.

No que tange ao parcelamento do solo, a irregularidade tem maiores consequéncias e
custos para o planejamento e a gestdo da cidade e afeta a populagdo como um todo, direta
ou indiretamente, seja pela ampliacdo desnecessdria dos custos de urbanizacdo, seja pelas
externalidades negativas decorrentes de fenémenos como a contaminacado e o assoreamento
dos recursos hidricos e a disseminacdo de doencas. Dentre os impactos causados por essa
forma irregular de ocupacdo, destacam-se os seguintes: desarticulacdo do sistema viario;
formacao de bairros sujeitos a erosdo e alagamentos, assoreamento de corpos d'agua;
auséncia de espacos publicos para implantacdo de equipamentos de saude, educacdo, lazer e
seguranca; comprometimento dos mananciais de abastecimento de dgua e do lencol freatico
(PINTO, 2003).

Freitas (2018) lembra que, de acordo com a politica urbana brasileira, existem dois
momentos de licenciamento (aprovacdao) de um empreendimento urbano pelo poder publico
municipal: o primeiro é a aprovacdo de um projeto de parcelamento urbano (loteamento),
onde as quadras sdo desenhadas e o proprietario do terreno original (gleba) é obrigado a doar
areas publicas destinadas ao sistema viario, dreas institucionais e areas livres; o segundo
corresponde a aprovacdo dos projetos dos edificios de acordo com os parametros de uso e
ocupacdo do solo (recuos, gabarito, adequacdo de uso ao sistema viario, minimo de taxa
permedvel etc) relativos as divisas dos lotes. Observando as praticas de licenciamento por
parte das prefeituras, verifica-se que o licenciamento do parcelamento do solo é bem menos
transparente do que o licenciamento da construcdo. Além disso, a irregularidade quanto ao
parcelamento nao é facilmente percebida, muitas ficam camufladas pela imagem de uma
arquitetura aparentemente adequada.

A pesquisa maior da qual este artigo faz parte, considera a hipdtese de que
determinadas ilegalidades e irregularidades nao se restringem aos assentamentos populares
ou precarios, como comumente se imagina, pois "muito embora a pobreza seja responsavel
por uma parte significativa dos arranjos informais existentes, a magnitude e a persisténcia da
informalidade ndo pode ser explicada somente pela pobreza" (Smolka, 2003, p.4). Segundo
Smolka (2003), para verificar que a informalidade ndo esta restrita aos pobres, basta consultar
0s numeros a respeito da propor¢do de ocupacdes ilegais/irregulares existentes e da
proporcao de familias abaixo da linha de pobreza. Considera-se, entdo, conforme constatou
Cardoso (2003) numa pesquisa na cidade do Rio de Janeiro, que a principal fonte de
irregularidade é o desconhecimento do poder publico pela populacdo e sua perda de
capacidade de execucdo ("enforcement" nas palavras dele) da legislacdo. O autor explicou:

“[...] aiirregularidade deriva, antes de tudo, do fato de que se urbaniza ou se
constréi na cidade sem levar em conta os constrangimentos legais
pertinentes, ndo por se querer transgredir a lei para se obter alguma
vantagem especifica, mas por desconhecimento e por deslegitimacao da
capacidade de regulacdo do poder publico”. (CARDOSO, 2003, p.13)
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Assim, a alegacdo recorrente, por parte das literaturas que analisam o fendbmeno da
irregularidade fundiaria e urbanistica (Maricato, 1996; Rolnik, 1997, 2000; Fernandes, 2001),
de que a legislacdo fundiaria e urbanistica, bem como os procedimentos administrativos de
licenciamento, tenderiam a ser elitistas, tecnocraticos, ndo condizentes com padrdes
razoaveis para os assentamentos populares, seria um aspecto do problema. Justifica-se assim
uma investigacdo maior para identificar as variagdes de irregularidade e sua distribuicdo no
territdrio da cidade.

O presente trabalho desenvolve-se no sentido de estudar mais a fundo as
irregularidades referentes ao parcelamento do solo urbano, caracteristicas da irregularidade
urbanistica presente nas grandes cidades brasileiras. Para tanto, primeiramente é tratada a
regulagdo do parcelamento do solo urbano no Brasil. Em seguida, discutem-se e exploram-se
os conceitos dos tipos de irregularidade referentes ao parcelamento e ocupacdo do solo
urbano, a saber, loteamento irregular, loteamento clandestino e favela. Por meio de
mapeamento e plantas, examinam-se tais irregularidades existentes em trés areas da cidade
de Fortaleza-CE. Os conceitos serdao retomados por meio de revisdo bibliografica. Os mapas e
plantas apresentados foram produzidos a partir da sobreposi¢ao das plantas de loteamentos
aprovados pelo municipio e de aerofotogrametria da cidade de Fortaleza.

REGULACAO DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO NO
BRASIL

O Planejamento Urbano, como atividade desenvolvida pelos homens visando o futuro
das cidades, tenta prever a evolucdo de um fendmeno ou de um processo e, a partir desse
conhecimento, procura se precaver contra problemas ou dificuldades, ou ainda aproveitar
melhor possiveis beneficios. (SOUZA; RODRIGUES, 2004)

Parcelar o solo urbano pode ser considerado uma intencdo de planejamento e o
primeiro ato de construcdo da cidade. A implantacdo de um loteamento apenas com a
finalidade de criar lotes para a populagdo, como realizado antigamente, mostrou-se
extremamente danoso para o espaco urbano e resultou em cidades com baixa qualidade de
vida. A criacdo de lotes pressupde a criacdo do solo urbano a partir do momento em que
geram moradias, comércios, servigos, industrias, instituigdes publicas etc. Se houver infra-
estrutura adequada de servicos e bens publicos, a area loteada, quando ocupada, trard menos
problemas para a cidade que aquelas que sdao carentes de infra-estrutura de rede de agua, luz,
vias e locais para instalacdo de escolas, postos de saude etc. (ARRUDA apud MESQUITA, 2008).

A implantagdo de um loteamento tem direta influéncia no meio ambiente natural ou
construido e gera impactos de diversas naturezas sobre toda a coletividade, que vao desde os
aspectos relativos a fauna e flora do local, passando pela salde e infra-estrutura e chegando
as questoes inerentes a paisagem da cidade e sua beleza. (MESQUITA, 2008)

Assim, apesar de alguns questionamentos a respeito da forma privatista de se produzir
loteamentos no Brasil (ROLNIK, 2008), o parcelamento do solo é ponto de partida para a
estruturacao do espacgo urbano e tem como objetivo a criagdo de um ambiente adequado para
a habitagcdao humana e para o desenvolvimento das atividades na cidade.
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No Brasil, o parcelamento do solo urbano so veio a ser regulado com foco na questdo
urbanistica em 1979 por meio da Lei Federal N2 6.766. Anteriormente, desde o Decreto-Lei n?
58 de 1937, o foco se centrava na questdo do direito do adquirente, das relagdes pessoais, da
relagdo negocial. A Lei N2 6.766/79, conhecida como Lei Lehman, trata do parcelamento do
solo para fins urbanos, fixando diretrizes gerais, traz uma série de definicbes conceituais,
apresenta uma estrutura que orienta quanto a implantacdo de loteamentos urbanos,
abordando aspectos civis, urbanisticos, administrativos e penais. (BLANCO, 2008)

Quanto ao aspecto urbanistico, a lei tratou de estabelecer requisitos para o
loteamento, como a destinacdo de dreas para o sistema de circulacdo e implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitdrios, bem como para espacos livres de uso publico, além da
definicdo de faixas ndo edificaveis e de area e frente minimas para os lotes. Segundo Blanco
(2008), tem-se a partir dai uma norma que vai gerir a questdo do parcelamento do solo sobre
o enfoque do interesse publico e, portanto, regrado conforme uma série de diretrizes
estabelecidas pelo Poder Publico.

A Lei também trouxe matérias concernentes a regularizacdo fundiaria. Na opinido
de Saule Junior (2008), o grande beneficio trazido foi reconhecer a competéncia dos
municipios para regularizar os parcelamentos feitos ilegalmente dentro de seus territérios,
além da possibilidade de parcelamentos especiais para a populagdo de baixa renda.

Por maiores que tenham sido os avangos no entendimento e na fixacao de regras para
o parcelamento do solo trazidos pela Lei N2 6.766/79, é possivel perceber que, além de
desatualizada, em muitos pontos essa legislacdo ndo tem tido eficacia. As periferias dos
grandes centros urbanos sdo ilustrativas do processo de implantacdo de loteamentos sem
infra-estrutura urbana ou sem autorizacdo do Poder Publico, o que resultou em uma ocupacao
sem padrées minimos de qualidade ambiental em grande parte do territério dessas cidades.
Além de ndo ter eficacia para conter a proliferacdo de loteamentos populares sem condi¢des
de habitacdo adequadas, também ndo contém certas ilegalidades e irregularidades em outras
areas da cidade ndo caracterizadas como loteamentos populares, a exemplo dos loteamentos
fechados com acesso controlado (estes passaram a ser permitidos por lei a partir de 2017).

Em Fortaleza, a legislacgio municipal de parcelamento do solo em vigor é a lei
5122.A/1979 e complementares. Essa legislacdo, dentre outros requisitos, estabelece que a
subdivisdo de gleba com area superior a 10.000m? devera ser realizada por meio de
parcelamento (Art. 185) e prevé que, da area total do projeto de parcelamento, serd destinado
um minimo de 45% para areas publicas, obedecido o seguinte percentual minimo: 15% para
areas livres (pracas, parques, jardins e outras destinacdes da mesma natureza); 5% para areas
institucionais (escolas, postos de saude, equipamentos comunitarios e outras destina¢des da
mesma natureza); 5% para implantagao de programas habitacionais de interesse social; além
de sistema viario (Art. 12).

Neste sentido, quanto as situacdes de ilegalidade referentes ao parcelamento do solo,
muitas entram no escopo do cumprimento desses requisitos. Quanto a essas situagdes, para
fins deste trabalho, cabe destacar as formas (tipologias) de irregularidade para, a seguir,
explorar seus conceitos e tentar ilustra-las no territério da cidade: loteamentos clandestinos,
loteamentos irregulares e favelas.
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E comum a confusdo entre os conceitos de loteamento clandestino, loteamento
irregular e favela, porque ora s3o tratados pelo campo de conhecimento juridico, ora sao
tratados pelo campo urbanistico. Além disso, essas situagbes, na pratica, algumas vezes se
superpéem ou acontecem uma justo ao lado da outra, ou ndo se tem informacdes e
documentacdes claras referentes a aprovacao, registro, compra e venda, bem como a forma
de apropriacdo da darea.

Segundo Saule Junior (2008), loteamentos irregulares sdao parcelamentos do solo
urbano que obtiveram aprovacao do Poder Publico municipal, mas que nao foram executados
conforme o ato administrativo da aprovacao. As Irregularidades fisicas ou urbanisticas
referem-se a auséncia de infra-estrutura e de areas publicas, e as irregularidades juridicas sdo
concernentes aos obsticulos existentes para o registro do loteamento, consistentes,
principalmente, na incorrecdo do titulo de propriedade da gleba. J& os loteamentos
clandestinos sdao aqueles que nao obtiveram nenhuma aprovagdo por parte do Poder Publico
municipal e surgem diante da inércia da Administracdo Publica em fiscaliza-los. (SAULE, 2008)

De acordo com essa definicdo de Saule Junior (2008), Pasternak (2010) explica que as
irregularidades juridicas decorrem de obstaculos para o registro, como incorreg¢des no titulo
de propriedade da gleba. Sobre as irregularidades urbanisticas, explica as seguintes possiveis
situacOes: 1 )o loteador obtém a aprovacdo do projeto de loteamento pelos érgaos
competentes do municipio, efetua o registro do loteamento no Cartério de Registro de
Imdveis, mas ndo executa as obras de infraestrutura necessarias que constavam do projeto
aprovado; 2) o loteador ndo executou vias publicas de circulacdo e/ou a demarcagdo de
logradouros publicos (implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios e espacgos livres
de uso publico); 3) o projeto de loteamento foi aprovado pelo poder publico, mas a obra ndo
atende ao tracado oficial do loteamento; e 4) combinagdes diversas entre esses itens.

A partir disso, com entendimento ndo muito diferente de Saule Junior(2008), mas com
alguma variacdo, Pasternak (2010, p.134) resume da seguinte forma:

“> Parcelamento regular: quando esta de acordo com a legislacdo federal,
estadual e municipal. O parcelamento so é considerado regular quando:

e Aprovado pela prefeitura
¢ Executado segundo o projeto aprovado
o Registrado no Cartério de Imdveis

> Parcelamento irregular: quando possui o projeto de parcelamento
aprovado, porém esta em desacordo com as exigéncias fisicas, juridicas ou
administrativas. As situagdes de irregularidade podem ser as seguintes:
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¢ técnicas: sdo relativas ao cumprimento das diretrizes do parcelamento,
uso e ocupacgao sintetizados no ato de aprovagao;

o fisicas: sdo relativas a implantacdao do loteamento e as condi¢des de
dotacgdo de infraestrutura conforme a respectiva aprovacao;

e juridicas: sdo relativas a garantia do direito de propriedade, inerentes a
forma de aquisicdo, a destinacdo e a localizacdo do terreno;

¢ administrativas: sao relativas as condi¢des de registro do parcelamento e
ao seu cadastro. Permitem o controle da ocupacao do solo, da circulagdo e
dos servigos urbanos.

> Parcelamento clandestino: quando é executado sem nenhuma licenca e
estd em desacordo com as exigéncias juridicas e administrativas, podendo
também ndo cumprir as exigéncias fisicas e técnicas

> Favela: assentamento precdrio com origem na ocupacao irregular de areas
publicas e particulares, de forma gradual ou organizada”. (PASTERNAK,
2010, p.134)

Dessa forma, é possivel perceber que as ilegalidades e irregularidades estdo presentes
em diversas fases e situacdes que envolvem o controle urbanistico. Permeiam as questdes
juridica, fundidria, urbanistica e ambiental.

Uma situacdo de irregularidade muito comum ocorre quando a ocupacdo de area que
foi objeto de parcelamento do solo com a aprovacao do projeto de loteamento na Prefeitura
ndo atende ao tracado oficial do loteamento. Nesse caso, geralmente sdao ocupadas, para
outros fins, as dreas destinadas as vias de circulagdo, areas verdes e equipamentos
comunitdrios, e as casas sdao construidas em desacordo com a divisdo ou alinhamento dos
lotes. Outra situacdo que se verifica com frequéncia é a irregularidade nos conjuntos
habitacionais promovidos por érgaos e instituicdbes do Poder Publico, responsaveis pela
execucdo de programas habitacionais. Esses conjuntos muitas vezes sdao construidos sem
atender as exigéncias da Lei de Parcelamento do Solo e da legislagdo municipal de uso e
ocupacao do solo, sendo comum a falta de infraestrutura ou do registro publico do
empreendimento no Cartério de Registro de Imdveis.

Como ja argumentado, acredita-se que algumas formas de irregularidade ndo se
restringem aos pobres, e o loteamento fechado de acesso controlado é um exemplo disso.
Entende-se que essa situagdo configurava um loteamento irregular, ou clandestino, a
depender de cada caso, porque estes, muitas vezes sao, na verdade, "loteamentos fechados"
e, portanto, deveriam ter uma parte de sua area destinada a municipalidade, para construgao
de equipamentos publicos, area verdes e habitacdo de interesse social (requisitos da
legislagdo de parcelamento do solo federal - Lei Federal N°6766/79 - e municipal - N2
5122.A/79). O comum, porém, é essa parte estar localizada internamente ao
empreendimento, sendo de acesso restrito, ndo publico, o que configura a irregularidade.
Recentemente, entretanto, a Lei Federal N213.465/2017 passou a permitir essa pratica do
loteamento fechado (Kiimpel e Borgarelli, 2017). No entanto, essa nova permissdo nao
elimina o possivel 6nus dessa forma de ocupacdo para as cidades.



I ]
W” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

A partir dessa retomada de conceitos e explicacdes, para fins deste estudo, adota-se
os seguintes conceitos: loteamento clandestino (implantados sem nenhuma aprovagdo por
parte do Poder Publico municipal); loteamentos irregulares (parcelamentos do solo urbano
gue obtiveram aprovagdo do Poder Publico municipal, mas ndao foram executados conforme
o ato administrativo da aprovacdo); favela (fruto de invasdo, coletiva ou gradual). Nestas
variacoes, destaca-se as situacOes de: irregularidade técnica, concernentes ao cumprimento
das diretrizes do parcelamento, uso e ocupacdo; irregularidade fisica, concernentes a
implantacdao do loteamento e a dotacdo de infraestrutura; e a juridica inerente a forma de
aquisicdo (ou ndo) do terreno. Estas sdo as mais relevantes para a andlise que se faz no
contexto desta pesquisa.

Segundo Cardoso (2003, p.11), "definir a irregularidade pressupde uma classificacao
ou uma tipologia que permita orientar a anadlise, levando-se em conta as diferengas
significativas entre as formas de irregularidade encontradas". Partindo desse ponto de vista e
entendendo a questdo do parcelamento do solo como ponto de partida do controle
urbanistico para a estruturacdo e o planejamento do espacgo urbano, busca-se compreender
a dimensao das ilegalidades e irregularidades referentes ao parcelamento do solo, tomando
como estudo de caso a cidade de Fortaleza-CE. A seguir apresentam-se 0s primeiros
resultados, os quais tentam ilustrar graficamente, por meio de mapeamento e plantas de
estudos de caso, diferentes formas de irregularidades existentes no municipio de Fortaleza.

ESTUDOS DE CASO EM FORTALEZA-CE

As imagens aqui apresentadas foram produzidas a partir da sobreposicao das plantas
de loteamentos aprovados pelo municipio com aerofotogrametria da cidade de Fortaleza,
utilizando o software de desenho Autocad. As plantas produzidas demonstram casos de
irregularidade do parcelamento e ocupac¢ao dos loteamentos selecionados. Sao apresentados
trés estudos de caso, cada um correspondente a um loteamento em diferentes bairros da
cidade: Loteamento Parque Agua Fria - bairro Sapiranga/Coité, Loteamento Conjunto
Palmeiras - bairro Conjunto Palmeiras e Loteamento Vila Verde - bairro Jardim da Oliveiras.
Esses casos foram escolhidos devido a trabalhos prévios realizados nesses locais da cidade.

As plantas de loteamento foram selecionadas do universo de loteamentos urbanos
aprovados e regularizados pelo municipio de Fortaleza (ver figura 1), cujas plantas fazem parte
do acervo da Prefeitura. A maioria das plantas do acervo estdo digitalizadas, e grande parte
dessas digitalizadas apresenta uma versao desenhada e georreferenciada em Autocad (.dwg).

No intuito de entender como se encontra hoje a qualidade do espago urbano dos
loteamentos, a partir dessas plantas de sobreposicdao, buscou-se fazer o mapeamento da
irregularidade levantando ocupac¢des em desconformidade com as plantas de loteamento
(invasGes ou desafetacGes de areas publicas para outros usos) e ocupagdes em areas “non
aedificandi”. Em seguida, verificou-se os impactos sobre o sistema viario e a distribuicao de
equipamentos publicos e de dreas verdes nas dreas de estudo. Para auxiliar na producgado das
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plantas e andlise da situacdo, utilizou-se também imagens satélite e vistas de rua

disponibilizadas pelo Gloogle Earth.

TR T

OCEANO ATLANTICO

[1] Loteamentos

[] Loteamentos selecionados

Lotes
[ Corpo D'agua

= LimiteMunicipal

Figura 1: Loteamentos de Fortaleza
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A seguir, serdo mostradas as plantas produzidas para cada loteamento em estudo,

bem como an

lise das informacdes levantadas nesse material.
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1 SOBREPOSIGAO DE PLANTA DE LOTEAMENTO COM SITUAGAO EXISTENTE

Linhas pretas = planta do loteamento aprovado

Linhas coloridas = situagdo existente (aerofotogrametria 2010)

a2

Tl

2  PLANTA DO LOTEAMENTO APROVADO

3 AREAS PUBLICAS IRREGULARMENTE OCUPADAS

| ¢

LEGENDA

. Vias ocupadas

. Areas livres ocupadas

. Corpo D'agua

ESTUDO DE CASO 1

Figura 2: Estudo de caso 1 - Loteamento Parque Agua Fria.
Fonte: Elaboragdo prépria.
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Figura 3: Loteamento Parque Agua fria - Ortofoto de 2010.
Fonte: Elaboragdo propria.

Das oito pracas projetadas no Parque Agua Fria, seis foram ocupadas irregularmente
para outro uso, tanto por populagdo de baixa renda que construiu moradia, como pelo Estado
gue fez conjuntos habitacionais, bem como por empresarios que construiram conjuntos de
lojas e um Shopping Center. Das duas pragas que nao foram invadidas por inteiro, metade de
uma é usada por um campo de futebol publico e a outra metade possui um corpo d'agua, o
gue provavelmente inviabilizou seu uso; da outra, parte foi ocupada por moradias e resta meia
praca livre, em situacdo de abandono.

Muitas das vias publicas, que corresponderiam ao sistema vidrio, foram também
ocupadas irregularmente. Essas ocupagdes, conforme aparéncia fisica e distribuicao dos lotes,
sdo invasbes por populacdo de baixa renda para moradia, que, de tdo intensivas, uniram
diversas quadras, suprimindo vias que, em alguns casos, chegam a formar blocos de 12
guadras. Quando ndo suprimem a via por completo, estreitam-na bastante, formando
travessas ou becos.

Além disso, o que se observa em relacdo ao projeto de loteamento é que este previu
lotes particulares em cima de corpos d'dgua. Muitos desses lotes hoje ndo sdo utilizados e
permanecem vazios, com vegetagdo crescida. Apesar disso, ocupagdes precarias podem ser
verificadas muito proximo a essas aguas, em situacdo sujeita a alagamento.

Sobre as areas privadas, destinadas aos lotes particulares, verifica-se que muitos foram
subdivididos em unidades horizontais menores, as vezes extremamente menores, ou seja
adensando a ocupacdo. Como esse adensamento ndo acontece em unidades verticais, e sim
horizontais, em muitos pontos configura uma situacao precaria.
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Apesar de abrigar muitas habitacdes precarias de baixa renda, representadas pelas
invasdes, o bairro também abriga muitos condominios residenciais horizontais de classe
média, destacando-se pela grande concentra¢cdao desta tipologia habitacional na cidade.
Ademais, outros usos, como comércios (shopping), servicos (buffets, colégio), lazer (campos
de futebol, shopping), dentre outros. A ocupacdo deste loteamento forma uma verdadeira
mescla de usos, classes sociais, situacdes de moradia, equipamentos publicos (escolas),
recursos naturais (Acude Coité). Entretanto, essa mescla ndo se apresenta bem distribuida no
territdrio e ndo configura uma situacao adequada de moradia para todos, além de apresentar
potencial de degradacdo do recurso hidrico e de situacao de insalubridade para os que se
arriscam a morar em seu entorno.

As invasGes em vias publicas, que formam habitacdes precarias, podem ser
classificadas como favela, conforme consta no Plano Local de Habitacdo de Interesse Social de
Fortaleza. Entretanto, considerando que existe um loteamento aprovado para a area e que,
ao invadir as vias publicas ou lotes numa situacdo em desconformidade com o projeto do
loteamento, essas situagdes poderiam se classificar também como loteamento irregular
(adotando os conceitos de Saule Junior). A ocupacdo do shopping e de conjuntos habitacionais
em area prevista como praca estdo em desconformidade com o projeto, o que se classificaria
também como loteamento irregular.

11
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ESTUDO DE CASO 2 — LOTEAMENTO CONJUNTO
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ESTUDO DE CASO 2

Figura 4: Estudo de caso 2 - Loteamento Conjunto Palmeiras.
Fonte: Elaboragdo propria.
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Figura 5: Loteamento Conjunto Palmeiras - Ortofoto de 2010.
Fonte: Elaboragdo prépria.

O loteamento conjunto Palmeiras foi originalmente construido como conjunto
habitacional, por isso verifica-se grande quantidade de lotes ocupados por moradia e em
tamanhos muito semelhantes. Diferentemente do Parque dgua fria, situacdes de grande
adensamento em um Unico lote sdo exce¢do, quase inexistentes. As situagdes irregulares
verificadas na ocupacdo prevista no loteamento sdo principalmente de ocupacdo de areas
livres (ou verdes) e institucionais para fins de moradia. Em alguns poucos trechos sdo
observados lotes, ocupando vias publicas. Esses, entretanto, ndo chegam a obstruir por
completo o sistema vidrio, pois as vias projetadas eram bastante largas, o que permitiu que,
apesar de algumas ocupagles irregulares, elas ainda permanecessem com dimensdes
suficientes. Assim, de maneira geral, o sistema vidrio permanece conforme projetado.

Além disso, verifica-se que alguns lotes particulares desenhados encontravam-se sobre
corpo d'agua, o que inviabilizou seu uso, pois hoje encontram-se todos vazios.

As situagbGes encontradas no Conjunto Palmeiras podem ser classificadas como
loteamento irregular, pois houve aprovacao e conhecimento do projeto de loteamento pela
prefeitura, mas houve partes que foram ocupadas em desconformidade com o aprovado,
como 4drea livre, areas de escola e de vias ocupadas com moradia. Assim, areas de lazer no
bairro existem apenas dentro das escolas ou centro comunitario, porque as demais dreas que
deveriam ser livres, como pragas, hoje sdao ocupadas com lotes dos moradores.
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ESTUDO DE CASO 3 —LOTEAMENTO VILA VERDE

TR

NS

AO DE PLANTA DE LOTEAMENTO COM SITUACAO EXISTENTE

1 | SOBREPOSIC

Linhas pretas = planta do loteamento aprovado

Linhas coloridas = situagdo existente (aerofotogrametria 2010)

3 | AREAS PUBLICAS IRREGULARMENTE OCUPADAS

LEGENDA

. Vias ocupadas

Areas livres ocupadas

Areas institucionais ocupadas

. Corpo D

‘agua

ESTUDO DE CASO 3

2 PLANTA DO LOTEAMENTO APROVADO

VIAS E QUADRAS

4 ) SITUAGAO EXISTENTE

Figura 6: Estudo de caso 2 - Loteamento Vila Verde.
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Figura 7: Loteamento Vila Verde - Ortofoto de 2010.
Fonte: Elaboragao prépria.

O loteamento Vila Verde apresenta pouquissimas ocupacdes irregulares de areas
publicas. Suas areas verdes permanecem livres, apesar de apresentarem aspecto de pouco
cuidado e pouco uso. As areas institucionais também permanecem servindo para este fim,
pois abrigam escolas, posto de saude e igreja. No entanto, parte de uma quadra institucional
prevista no projeto de loteamento encontra-se sobre um corpo d'agua (Lagoa da Zeza), o que
provavelmente inviabilizou o uso institucional do terreno inteiro, visto que ha lotes
particulares usados para escola publica bem préoximo a essa area institucional. Parte dessa
area institucional inapropriada para construgdao, bem como parte da area verde, possui
algumas invasdes de populacdo de baixa renda para moradia, o que configura situacdo
precaria e de risco devido a proximidade com a lagoa.

Também é possivel perceber alguns poucos casos de constru¢des em lotes particulares
gue invadem vias publicas, mas ndo chegam a obstrui-las nem a formar becos. Verifica-se a
abertura de mais vias dentro das quadras projetadas, subdividindo lotes e abrindo novos com
frente para essas vias, o que representa situacdo de maior adensamento do que o projetado.
Nota-se também uma linha de corpo d'dgua, com vegetacgao crescida que parece inviabilizar a
ocupacao de alguns lotes, pois esses permanecem vazios.

De maneira geral, o loteamento Vila Verde pode ser entendido como um loteamento
regular, ja que suas ocupacdes irregulares sdo bem pontuais, nas proximidades da lagoa, e as
vias publicas (sistema viario) permanecem livres, adequadas para a circulacdo. A subdivisdo
de lotes em unidades menores e a abertura de pequenas vias, apesar de poder causar situacao
precdria da construgao, sé constitui irregularidade no parcelamento do solo caso a dimensao
do novo lote seja menor do que o permitido pela legislagdo do municipio. Considerando-se
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gue essa subdivisdo ocorreu com o aval do poder publico municipal, por se tratar de um
conjunto implantado em regime de mutirdo (segundo o Plano Local de Habitacdo de Interesse
Social), pode-se entender que a maior parte da ocupacdo do loteamento encontra-se regular.

A seguir, um quadro resumo elenca as informacgdes levantadas nos trés estudos de

Caso.
Loteamentos
ipe < . Conjunto .
Itens verificados Parque Agua Fria . Vila Verde
Palmeiras
1 0, 0, 0,
Ocupacdes Vias 14% 4% 6%
irregulares Areas livres 72% 100% 0,5%
identificadas em: A
(% da érea projetada’) reas NA 25% 11%
institucionais
Vias obstruidas por ocupaca . ~ ~
. P pagao Sim Nao Nao
irregular?
Lotes projetados em corpo d’agua? Sim Sim Ndo
Subdivisdo excessiva de lotes . ~ .
. Sim Nao Sim
(adensamento e precarizacdo)?
Classificagao tipoldgica Loteamento Loteamento Loteamento
predominante irregular e favela irregular regular

NA = Ndo se aplica. Usado quando o loteamento ndo previu areas desse tipo.
" A unidade de medida é a porcentagem de drea de ocupacdo irregular em relacdo a area total projetada no loteamento para cada
destinagédo (vias, livre, institucional).

Figura 8: Quadro Resumo dos estudos de caso.

CONSIDERACOES FINAIS

Para fins deste artigo, nos estudos de caso, verificou-se Unica e exclusivamente a
conformidade da ocupacdo do loteamento em relacdo ao que havia sido projetado (aprovado)
para determinada drea da cidade, no intuito de estudar as irregularidades referentes ao
parcelamento do solo. Também ndo foram observados ano de aprovacdo do loteamento.
Alids, percebeu-se que os projetos ndo apresentam claramente o ano de aprovac¢do ou
registro, as vezes inclusive apresentam dois carimbos com anos diferentes na mesma planta.

O método de sobreposicdo dos loteamentos, para fim do que se analisou, apesar de
muito esclarecedor para comparar o que se projetou com a realidade, nem sempre é simples
de ser feito. As plantas projetadas sdo sé desenhos. Quando se constréi na escala real, mesmo
gue de forma legal e regular, quase sempre ha divergéncia de dimensdes. A dificuldade de
localizagdo e georreferenciamento na época em que a maioria dos loteamentos foi aprovada
certamente contribuiu para varias situagdes de irregularidade, como loteamento de corpos
d'adgua e sobreposicdo de loteamentos (mais de um aprovado para a mesma area), além de
outros problemas. Devido as divergéncias constantes, a analise pela sobreposi¢do por vezes
necessita de considerar um grau de aproximacao para fazer conclusdes dedutivas.

Os conceitos, urbanisticos ou juridicos, das tipologias de irregularidades representadas
pelos loteamentos clandestinos, loteamentos irregulares e favelas, em teoria aparentam ser
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simples. Entretanto, quando se verificam na configuracdo do territério, sobre o aspecto do
parcelamento, é ténue a diferenca entre uma situacao irregular e outra. A "invasao", dita por
Pasternak (2010) como uma caracteristica da favela, pode acontecer num loteamento que ja
é clandestino ou irregular, por exemplo.

Asirregularidades encontradas em cada caso, apesar de bastante semelhantes a priori,
podem apresentar variacdes quando sdo considerados também aspectos socioecon6micos,
localizacdo nas cidade, distribuicdo de equipamentos publicos suficientes nas proximidades,
acesso a transporte publico, prejuizos ambientais, dentre outros. Esses aspectos serdo
verificados numa segunda etapa da pesquisa.
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