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RESUMO

Partindo da constatagao de que os assentamentos urbanos produzidos pelas camadas
populares sao frequentemente invisibilizados pelas diretrizes formais do planejamento
urbano, este trabalho tem como objetivo propor uma normatizagdo especial para a
Comunidade Aratu, localizada em Joao Pessoa, Paraiba. A pesquisa exploratéria de
carater qualiquantitativo se apoia em uma revisao bibliografica e legislativa, tratamento
de dados, observagdes de campo e mapeamento técnico. A partir de uma leitura critica,
estruturada em quatro dimensbes de analise — histdrica, social, espacial e legal,
evidencia-se a necessidade de reconhecer o assentamento como Zona Especial de
Interesse Social e investigar possibilidades normativas condizentes com a preexisténcia
do local, buscando a garantia de permanéncia de seus moradores. Dessa forma, o
estudo contribui para a discussao sobre um zoneamento inclusivo, que incorpora as
especificidades dos assentamentos populares, demonstrando potencial de

desdobramentos em futuras propostas para a Comunidade Aratu.

Palavras-Chave: assentamentos populares, normatizagdo especial, planejamento

territorial, ZEIS.



ABSTRACT

Based on the understanding that urban settlements produced by low-income
populations are often rendered invisible by formal urban planning guidelines, this work
aims to propose a special land subdivision regulation for the Comunidade Aratu, located
in Jodo Pessoa, Paraiba. This exploratory research, with a qualitative-quantitative
approach, is based on bibliographic and legislative review, data analysis, field
observations, and technical mapping. Through a critical reading structured around four
dimensions — historical, social, spatial, and legal — the study highlights the need to
recognize the settlement as a Special Zone of Social Interest (ZEIS) and to explore
normative possibilities aligned with the area's pre-existing conditions, seeking to ensure
the residents right to remain. In doing so, the research contributes to the discussion on
inclusive zoning practices that incorporate the specificities of popular settlements,
demonstrating the potential for future applications within the Comunidade Aratu and

similar contexts.

Palavras-Chave: popular settlements, special regulation, territorial planning, ZEIS
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Introducao




A producdo do espago urbano nas cidades latino-americanas, em especial nas
brasileiras, € marcada pela formagao de assentamentos populares a partir da ocupagao
irregular de terras. Esse processo ocorre, essencialmente, devido a exclusdao das
camadas de baixa renda do mercado imobiliario formal, criando uma dinamica de
potencializagdo da informalidade e, consequentemente, da pobreza (Iracheta e Smolka,
2000).

Concomitantemente, o Estado atua através de um planejamento urbano pautado
em praticas neoliberais, constantemente orientadas por 6rgaos internacionais, que
reforcam a exploragdo da cidade enquanto mercadoria (Maricato, 2013). Dessa
maneira, determinadas areas sao privilegiadas em detrimento de outras, com vistas a
geracao de lucros por meio da valorizagdo do solo, dindmica que acirra as
desigualdades socioespaciais.

De forma a garantir a fungdo social da cidade, a Lei N° 10.257, de 2001,
conhecida como Estatuto da Cidade, prevé diversos instrumentos urbanisticos que
podem regular essa producgéao do espa¢o. Um desses mecanismos consiste nas Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), que tem como principal objetivo proteger as areas
ocupadas pela populagao de baixa renda, visando melhores condi¢des de infraestrutura
e a urbanizagao desses locais, através da criagdo de parametros especificos para sua
gestao (Rolnik e Santoro, 2013).

Na cidade de Joado Pessoa, Paraiba, os assentamentos populares tém sido
objeto de modalidades de transformagao do espaco, que se distanciam das praticas
previstas para as ZEIS. Antes, esses tém sido requalificados por meio da implantagao
de Grandes Projetos Urbanos (GPUS); a instalagdo do Complexo Beira-Rio, as margens
da Avenida Beira-Rio, € um exemplo desta postura (Nascimento, et al, 2023), que objetiva
a requalificacdo de areas da cidade onde residem oito Comunidades, a partir de
diretrizes de demolig¢ao, reconstrugdo, remogao e reassentamento de diversas familias,
ressaltando as disputas espaciais. Enfatiza-se, neste projeto, orientado pelo Programa
Jodo Pessoa Sustentavel, financiado pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID), a priorizagao de interesses econdémicos globais em detrimento das necessidades
locais, principalmente no que concerne a revisao das legislagdes urbanisticas da capital
(Miranda et al, 2022).

Ao interrogar as atuais diretrizes de planejamento urbano e pensar alternativas
para esses espacos, o trabalho pretende ndo apenas contribuir para a critica da atual

praxis urbanistica excludente, mas sobretudo avangar na questdo normativa, com uma
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reflexdo sobre os parametros que compdem tais diretrizes. Nesse contexto, a
Comunidade Aratu surge como objeto privilegiado de reflexdo e investigagao, uma vez
que se configura como um assentamento popular, sem reconhecimento enquanto ZEIS,
situado em uma area em que diferentes agentes sociais (Corréa, 2004) demonstram
interesses imobiliarios. Por ndo ser reconhecida como zona especial e hoje enquadrar-
se em duas macrozonas distintas, a Macrozona Adensavel 3 e a Macrozona de
Preservagdo Ambiental (Jodo Pessoa, 2024), trata-se ainda de uma area carente de uma
normatizagao especial, capaz de traduzir seus principais problemas, potenciais e
necessidades.

De fato, percebe-se que, apesar da Comunidade estar localizada em uma area
socioambientalmente vulneravel, ndo existem instrumentos que assegurem a
permanéncia dos seus moradores, visto a indefinicdo de parametros urbanisticos
especificos para atender sua realidade, permeada pela auséncia de infraestrutura
basica e presenca de populacdo de baixa renda. Neste cenario, uma leitura urbana
fundamentada em dimensbes que expressam as diferentes camadas da realidade
socioespacial da Aratu poderia contribuir para uma melhor compreensdao de suas
dindmicas, permitindo que as requalificagdes urbanas propostas estejam alinhadas aos
direitos sociais e de moradia da populagdo. O assentamento abriga aproximadamente
2.000 familias (CEHAP, 2024), tem pouco mais de 10 anos de existéncia e fica localizado
na zona leste da cidade de Jodo Pessoa, no bairro Costa do Sol, entre os bairros de
Mangabeira e Portal do Sol (Figura 01); além disso, nas suas proximidades, localizam-

se o Complexo Turistico Cabo Branco e o Parque das Trilhas.

Figura 01: localizagédo Paraiba, Jodo Pessoa, Costa do Sol e Comunidade Aratu

@0 500 1000 km @O 50 100 km ®O12km
— — -

Fonte: elaboragao prépria (2025)
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Atualmente, a Aratu passa por um processo de regularizagéo fundiaria urbana (REURB),
realizado pelo Estado da Paraiba, por meio da Companhia Estadual de Habitagéo
Popular (CEHAP). Faz parte, igualmente, do Programa Periferia Viva, agenda da
Secretaria de Periferias do Ministério das Cidades, executado através da Especializagao
em Assisténcia Técnica em Arquitetura, Urbanismo e Engenharia (ATAU+E), vinculada a
Universidade Federal da Paraiba (UFPB). Diante da presenca desses diferentes agentes
sociais, aponta-se a necessidade de investigar a existéncia de outros atores na
producao do espago do assentamento, assim como seus interesses pela area.
Definida nestes termos, a presente problematica parte da constatagcdo do
descompasso entre as fragilidades da area e o potencial de transformagao pensado
pelo Estado, pautado em pressodes dos setores imobilidrios e incorporadoras locais, em
um setor situado na ultima fronteira de expansao da capital paraibana, e propde a
investigacdo de modalidades mais sensiveis e proximas da realidade da Aratu, de
maneira a melhor regular e gerir o espago do assentamento, a partir das suas
particularidades e preexisténcias. Nesse sentido, o objetivo geral deste trabalho é
propor uma normatizagao especial de para a Comunidade Aratu, tendo como objetivos

especificos:

- Entender a atual condicdo do assentamento a partir da atuagao de diferentes
agentes sociais no seu processo de produgao;
- Examinar os elementos de composi¢cao do espago da Comunidade; e

-> Identificar parametros de parcelamento condizentes com a preexisténcia local.

Repensar a atual politica de planejamento urbano de Jodo Pessoa, que negligencia os
assentamentos populares e ndo os reconhece como partes integrantes de seu proprio
processo de transformagao, permitira facilitar a busca pela mitigagao das fragilidades
que a atual legislagao impde a esses territérios. Para tanto, o trabalho consiste em uma
pesquisa qualiquantitativa de carater exploratério, na qual diferentes fases
metodologicas se sucederam e retroalimentaram: investigacao bibliografica sobre o
tema, estudos de casos correlatos, tratamento de dados sobre o perfil socioeconémico
da populagao, analises de legislagdes urbanisticas, levantamentos a partir de visitas de
campo, e entrevista exploratéria. A divisdo da pesquisa se deu em cinco etapas
descritas a seguir:

A primeira etapa adveio da necessidade de aproximagao com a problematica

abordada, objetivando a definicdo de conceitos a partir de uma revisdo da literatura.
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Dessa forma, estabeleceu-se uma base tedrica para a analise critica do objeto de
estudo, que tem como principais autores Maricato (2013; 2015); Correa (2004); Denaldi
(2009); Souza (2000; 2020); e Rolnik e Santoro (2013).

Depois, na segunda etapa, definiu-se os procedimentos metodolégicos a serem
utilizados para delimitar e analisar a atual situacao da area de estudo, assim como
identificar seu padrdao de ocupacgao, o que foi feito com base nos estudos de Lamas
(2000) e Panerai (2006) sobre morfologia urbana, e Denaldi (2009), que aborda
caracteristicas espaciais especificas dos assentamentos populares. Além disso, foram
explorados casos correlatos a pesquisa, a fim de subsidiar a analise critica sobre os
parametros urbanisticos impostos para a area pela legislagdo urbanistica de Joéo
Pessoa.

Na terceira etapa, foi feita uma leitura socioterritorial da Comunidade Aratu, a
partir de quatro dimensdes de analise: histéria, social, espacial e legal. Dessa maneira,
identifica-se, respectivamente, os agentes sociais envolvidos em sua produgéo ao longo
do tempo; suas condi¢gdes socioecondmicas; caracteristicas fisico-espaciais; bem
como o impacto do planejamento municipal e a coeréncia dos parametros urbanisticos
vigentes em relagdo ao padrdo de ocupacao identificado, especialmente a partir do
Plano Diretor e da Lei de Uso e Ocupagéao do Solo da cidade.

Por fim, na quarta etapa, apresentou-se uma proposta alternativa de
parcelamento para a area, tendo em vista a andlise critica realizada sobre a
preexisténcia do assentamento e as situagdes correlatas estudadas.

Dessa maneira, o trabalho esta estruturado em quatro capitulos, além desta
Introducdo. No Capitulo 1 sdo apresentados os fundamentos teéricos sobre as
tematicas de produgao do espacgo urbano, assentamentos populares e Zonas Especiais
de Interesse Social. Em seguida, o Capitulo 2 concentra as informacdes sobre como se
deu a aplicagdao dos métodos de pesquisa, assim como os estudos de caso realizados.
Ja no Capitulo 3, sdo mostrados os resultados das dimensdes historica, social, espacial
e legal do assentamento. Por conseguinte, no Capitulo 4, tem-se a proposta de

parametros de parcelamento para a area, concluindo-se com as Consideragdes Finais.
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Capitulo 1

Fundamentacdo
Tedrica




Os conceitos abordados a seguir tem como o objetivo subsidiar teoricamente a analise
do objeto de estudo desta pesquisa. Inicialmente, explorou-se a produgédo do espaco
urbano na conjuntura do atual sistema de produgao, com énfase nos agentes envolvidos
nessa produgdo. Em seguida, foram abordados alguns aspectos dos assentamentos
populares, como sua origem histérica e particularidades fisico espaciais, além da
Regularizagdo Fundiaria Urbana como resposta do poder publico a formagao desses
assentamentos. E, enfim, fez-se um breve panorama das Zonas Especiais de Interesse
Social, entendida como importante instrumento de inclusdo do planejamento urbano

nacional.
1.1 PRODUCAO DO ESPACO

Para discutir a produgdo do espago urbano é necessario compreender que sua
configuragdo ndo se limita a dimenséo fisica, mas perpassa questbes econdémicas,
politicas e sociais e, por isso, € um campo constante de disputas. Nesse sentido, na
dindmica de acumulagao de capital, a cidade é vista como mercadoria e a producéao do
espacgo é orientada por uma légica de valorizagdo da terra, com foco na criagdo de
rendas e lucros (Maricato, 2015). Para Maricato (ibid.), o planejamento urbano e a
legislacdo que o norteia, além dos investimentos publicos, desempenham nesta
dindamica, movida pela l6gica do capital, um papel central na valorizagao do solo urbano,
favorecendo certos territérios em detrimento de outros e provocando disputas sobre o
uso dos fundos publicos para obras de infraestrutura.

Segundo Harvey (2014), a partir da década de 1970, com a adogédo do projeto
neoliberal, o valor excedente gerado pela urbanizag¢ao se desloca do controle do Estado
para o mercado, impossibilitando assim sua distribuicdo equitativa, visto que passa a
ser privatizado. Ainda aponta que a democratizagdo da producdo e do uso dos
excedentes seria 0 caminho para alcangar o direito a cidade, entendido para além do
acesso aos servigos e infraestruturas urbanas, mas contemplando a participagéo ativa
dos cidaddaos na produgdao do espago urbano, o qual deveria atender as suas
necessidades e desejos (Harvey, 2014).

No livro O Espacgo Urbano, Corréa (2004) apresenta cinco agentes sociais que
atuam na producgé@o do espacgo urbano: os proprietarios dos meios de produgao, que
necessitam de terras para realizagao de suas atividades econémicas; os proprietarios

fundiarios, os quais objetivam sobretudo a valorizacdo de terras; os promotores
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imobiliarios, que visam a producgéao e venda de iméveis; o Estado, com uma atuagéo que
perpassa as agdes dos demais agentes apresentados; e os grupos sociais excluidos.
O autor destaca a implantagao de servigos publicos, a definicdo de leis de uso
do solo e o zoneamento urbano como as principais atribuicées do Estado. Ressalta
ainda que esse agente ndo tem uma agao neutra e sofre pressdes por parte dos demais
atores sociais, tendendo a privilegiar os interesses das classes dominantes (Corréa,
2004). Além disso, indica que o Estado possui diferentes niveis de atuagao, federal,

estadual e municipal, sendo os interesses mais evidentes na esfera municipal, visto que

a legislacao garante a municipalidade muitos poderes sobre o espaco
urbano, poderes que advém, ao que parece, de uma longa tradigdo
reforcada pelo fato de que, numa economia cada vez mais
monopolista, os setores fundiario e imobiliario, menos concentrados,
constituem-se em fértil campo de atuagéo para as elites locais (Correa,
2004, p.26).

Por outro lado, os grupos sociais excluidos, sem renda para pagar aluguel ou adquirir
um imovel, acessam a moradia através de programas habitacionais do Estado, por meio
da autoconstrugao, ou ainda da invasao de terrenos publicos ou privados, dando origem
aos assentamentos populares. Nesse sentido, esses grupos se estabelecem como
“agentes modeladores, produzindo seu proprio espago, na maioria dos casos
independentemente e a despeitos dos outros agentes” como “uma forma de resisténcia
e, a0 mesmo tempo, uma estratégia de sobrevivéncia” (Corréa, 2004, p.30). Sdo também
esses grupos, organizados em busca do direito a cidade, que pressionam o Estado para
realizar a devida urbanizacao desses locais, 0 que por vezes causa a valorizagado da
area, desencadeando a expulsao de seus moradores (ibid.).

No contexto da cidade de Jodo Pessoa, o planejamento urbano municipal tem
incorporado cada vez mais um carater neoliberal, especialmente a partir da
implementagao do Programa de Desenvolvimento Urbano Integrado e Sustentavel, mais
conhecido como Programa Jodo Pessoa Sustentavel, desenvolvido em 2016 e
financiado pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) (Miranda, Livia et. al.,
2022).

De acordo com Nascimento et al (2023), o programa assume um papel norteador
na revisao do Plano Diretor Municipal, orientando ndo apenas a produgao do espacgo

urbano do municipio, mas também introduzindo a participagcdo de empresas de
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consultoria nacionais e internacionais, além do controle exercido por agentes
financeiros multilaterais. Dessa forma, o Jodo Pessoa Sustentavel se insere na logica
dos planos estratégicos, na qual o desenvolvimento da cidade é orientado por praticas
de mercado, priorizando interesses econémicos globais em detrimento das
necessidades locais (Maricato, 2013).

Somado a isso, Grandes Projetos Urbanos (GPUs) tém sido implementados na
capital paraibana, como o Complexo Turistico do Cabo Branco, iniciativa do Governo da
Paraiba, e a execugdao de projetos de requalificagdo urbana e ambiental de
assentamentos populares, como o projeto do Complexo Beira-Rio (CBR), que inclui a
implantagdo de um Parque Linear nas margens do Rio Jaguaribe, obra da Prefeitura
Municipal, no @mbito do Programa Jo&do Pessoa Sustentavel.

Esses empreendimentos imobilidrios tém se sobreposto a areas socialmente

vulneraveis da cidade, as quais

(...) na maioria das vezes, encontram-se inseridas de maneira mais
precdria nos espacgos urbanos agora cobigados para planos de captura
de mais-valias urbanas, via projetos de renovagdo urbana e/ou
requalificagdo urbana e ambiental, como o do CBR (Nascimento et al,
2023, p.14).

Assim, os terrenos valorizados passam a atender os interesses do mercado imobiliario,
em um processo acelerado por mudancas na legislagado urbana, que buscam flexibilizar
o uso do solo para atender aos interesses privados, muitas vezes sem considerar as
necessidades reais da populagao local, o que contribui para a exclusao social e a perda

de qualidade de vida dos moradores dessas areas (Miranda, Livia et. al., 2022).
1.2 ASSENTAMENTOS POPULARES

A fim de discutir sobre os assentamentos populares, é preciso destacar que nao ha
consenso nessa homenclatura, existindo uma variedade de vocabulos para nomear os
assentamentos urbanos dessa natureza. A Politica Nacional de Habitagdo (PNH),
elaborada em 2004, estabelece a utilizagdo do termo Assentamentos Precdrios para se
referir a aglomerados urbanos caracterizados pela precariedade habitacional e
irregularidade fundiaria. J& o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),

reformulou recentemente a denominacédo Aglomerados Subnormais, empregada desde

18



1991, passando a adotar Comunidades e Favelas Urbanas, apds ampla consulta entre
movimentos sociais comunidade académica e érgdos publicos (IBGE, 2024)’.

Neste trabalho se optou por empregar a expressao Assentamentos Populares,
dado o entendimento de que s@o 0s grupos sociais excluidos, compostos pelas
camadas populares da sociedade, as quais usualmente habitam as areas da cidade
marcadas pela autoconstrugdo do espago e inseguranga de posse. A terminologia
também é empregada por Cavalcanti et al (2016) em capitulo que busca caracterizar os
assentamentos precarios da regidao metropolitana do Recife, presente na publicagdo
Caracterizagao e Tipologia de Assentamentos Precarios: estudos de caso brasileiros,
do Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (Ipea).

Isto posto, a ocupacgao de terras, a autoconstru¢cao de moradias e a consequente
formacgao de assentamentos populares esta intimamente relacionada a exclusao dos
setores de baixa renda ao mercado formal, seja pelo preco elevado da terra urbanizada,
ou pela sobre-regulagdo do uso do solo, a qual torna as condi¢des de ocupagao
definidas pela legislagdo urbana praticamente inalcangaveis para as camadas
populares (Smolka, 2002).

Segundo Maricato (2013), essa realidade se configura como um processo

estrutural na provisao de habitagao no Brasil, apontando ainda que

(...) apesar de ilegal, ela [a invasdo de terras] ¢ institucional: é funcional
para a economia (barateamento da forga de trabalho) e também para
o mercado imobiliario privado, e é ainda funcional para a orientagédo
dos investimentos publicos dirigidos pela légica da extragcédo
concentrada e privatista da renda fundiaria (Maricato, 2013, p.82-83,
apud Maricato, 1987, 1996, 2000).

Além disso, Smolka (2002) levanta a discussdo de que a informalidade desses
assentamentos ndo é apenas reflexo das condicdes socioecondémicas precdrias, mas
também alimenta um ciclo de pobreza que perpetua a vulnerabilidade das populagdes

que recorrem a ela, reforgcando assim a exclusdo social e a segregacao urbana.

1 Nery, Carmen; Britto, Vinicius. Favelas e Comunidades Urbanas: IBGE muda denominagdo dos

aglomerados subnormais. Agéncia de Noticias IBGE, 23 jan. 2024. Disponivel em:
<https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-noticias/2012-agencia-de-noticias/noticias/38962-
favelas-e-comunidades-urbanas-ibge-muda-denominacao-dos-aglomerados-
subnormais#:~:text=0%20IBGE%20constatou%20que%20alguns,da%20Constitui%C3%A7%C3%A30%20Fe
deral%20de%201988>.
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A fim de lidar com os assentamentos populares existentes, a Regularizagao
Fundidria Urbana (REURB), regulamentada pela Lei n° 13.465/2017, se apresenta como
uma estratégia conveniente para a gestdo publica (Smolka, 2002). Entretanto, como
discutido por Iracheta e Smolka (2000), legalizar esses espagos ndo garante o
rompimento do ciclo vicioso da informalidade, visto que a medida que o Estado
intervém, os precos das terras aumentam, assim como os custos de vida, advindos da
instalacdo dos servicos basicos de infraestrutura, gerando assim novas pressdes
urbanas que empurram a populagao mais pobre para novas areas informais.

Sendo assim, é necessario adotar uma visdo mais abrangente dos programas de
regularizagao fundiaria, indo além de solugdes pontuais para cada assentamento, de
forma a contemplar politicas que regulamentem o valor da terra urbanizada,
equilibrando as regras do mercado imobiliario.

Ademais, Denaldi (2009) indica a importancia de categorizar e caracterizar esses
assentamentos que sao permeados por particularidades fisico-espaciais, uma vez que,
para aprimorar as politicas publicas e a¢des de urbanizagao, é necessario levar em
consideracao essas especificidades. Nesse sentido, a autora elenca quatro tipologias
de assentamentos precarios: corticos, conjuntos habitacionais degradados, favelas e
loteamentos irregulares, sendo os ultimos os mais relevantes para o presente estudo.

As favelas, também chamadas de comunidades, vilas, mocambos, etc, a
depender daregido do pais, tem como caracteristicas principais a ocupagao espontanea
a partir da invasao de terras privadas ou publicas, muitas vezes de dificil urbanizagao,
como margens de rios ou morros, e uma morfologia marcada pela indefinicdo dos
“lotes”, conectados por vielas estreitas, que ndo possibilitam o trafego de veiculos. Ja
os loteamentos irregulares, apesar de também apresentarem falta de direito a
propriedade, caracterizam-se por um sistema viario de tracado regular, facilitando a
execucgao de obras publicas. Apesar disso, a subdivisdo de lotes ao longo do tempo,
particularmente no interior das quadras, leva o loteamento a adquirir caracteristicas
morfoldgicas das favelas (Denaldi, 2009).

Além de conhecer a natureza dos assentamentos, também é indicado
caracteriza-los a partir “do tipo e grau de precariedade e inadequacgdo” (Denaldi, 2009,
p.112), tendo em vista suas condicbes fisicas. Assim, é possivel identificar o tipo de
intervengdo necessaria, como por exemplo regularizagdo fundiaria, implantacao de
infraestrutura basica ou adequacgao das unidades habitacionais. Deste modo, classifica-

os como: consolidados, quando ja possuem infraestrutura basica e ndo precisam de
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intervencgdes fisicas, mas que podem apresentar irregularidade fundiaria ou deficiéncias
habitacionais; consolidaveis, os quais possuem potencial de reordenamento e
recuperacao urbanistica e ambiental, necessitando ou ndo de remocdes; ou nao
consolidaveis, normalmente localizadas em areas non aedificandi, sem condi¢des de
passar por uma urbanizagao, exigindo, entédo, a remogao e reassentamento das familias
(ibid.).

Nesse contexto, Marcelo Lopes de Souza (2020) sinaliza que o planejamento
urbano deve ser uma ferramenta de articulacdo entre as multiplas dimensdes das

intervencoes realizadas no territério, definido como

um campo de forgas, uma teia ou rede de relagbes sociais que, a par

de sua complexidade interna, define, ao mesmo tempo, um limite, uma

“_con

alteridade: a diferenga entre “nés” (o grupo, os membros da
coletividade ou comunidade, os insiders) e os “outros” (os de fora, os

estranhos, os outsiders) (Souza, 2000, p. 86).

Portanto, a promogéao de solugbes que atendam tanto as necessidades imediatas das
populagdes, quanto a transformacado estrutural dos espagos urbanos, contribuiriam
assim com a autonomia dos individuos, a partir da promogao da justiga social e garantia

da qualidade de vida.
1.3 ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

A instituicao de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) é um instrumento da politica
urbana previsto no Artigo 4° da Lei N° 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como
Estatuto da Cidade. Segundo Rolnik e Santoro (2013), “as ZEIS tém sido largamente
utilizadas como instrumento de reconhecimento da posse, garantia do direito a moradia,
evitando remocdes forcadas, muitas vezes violentas” (ibid., p. 8), demonstrando que o
principal objetivo desse zoneamento diferenciado é incluir a populagdo em situacao de
vulnerabilidade social no direito a cidade e a terra urbana, como também sugere o Guia
para Regulamentacao e Implementagao de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS
em Vazios Urbanos.

Segundo este Guia, elaborado em 2009 pela Secretaria de Habitacdao do

Ministério das Cidades, existem dois principais tipos de ZEIS:

ZEIS 1: Areas publicas ou privadas ocupadas por assentamentos

precarios tais como: favelas e assemelhados, cortigos, loteamentos e
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conjuntos habitacionais irregulares, habitados por familias de baixa
renda.

ZEIS 2: Areas, terrenos e imdveis vazios, subutilizados ou n&o
utilizados, adequados para a produgao de habitagao de interesse social
(Brasil, 2009, p.25).

Historicamente, as ZEIS surgem na década de 1980, no contexto das discussdes sobre
a Reforma Urbana, alavancadas pelo processo de redemocratizagao do pais, quando se
buscava estratégias para regular a dinamica da produc¢ao imobiliaria a fim de combater
a exclusdo territorial (Rolnik, 1997). As primeiras iniciativas nesse sentido ocorreram em
nivel municipal, nas cidades de Recife (PE), com o Plano de Regularizagdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (PREZEIS), e em Belo Horizonte (MG), com o programa de
urbanizagao PROFAVELA.

Moraes (2020), em uma revisita ao PREZEIS, reforga a importancia das Zonas
Especiais de Interesse Social como instrumento de regulagdo urbanistica inclusiva no
Brasil, possibilitando a regularizagdo fundiaria e urbanistica de assentamentos
populares, com o favorecimento da permanéncia dos grupos de baixa renda em seus
territérios de origem, a partir da protecao de seus moradores contra a especulagao
imobiliaria.

Isso é possivel com a adogdo de parametros urbanisticos especificos que
respeitem as configuragbes e padrdes de ocupagao originais desses assentamentos,
como, por exemplo, com a adogdo de uma area maxima de lote que venha a
impossibilitar o estabelecimento de empreendimentos de maior porte (Moraes, 2020).

Além disso, as ZEIS tipo 2, ou de vazios, possibilitam a criagdao de reservas
fundidrias melhor localizadas para os mercados populares, e, quando demarcadas
proximas as ZEIS 1, podem atender as familias que venham a ser reassentadas devido
a obras de urbanizagdo em seus assentamentos originais (Rolnik e Santoro, 2013).

Dessa forma, enxerga-se as ZEIS como um instrumento impar na pratica de um
planejamento urbano que incorpora o zoneamento de prioridades. Segundo Souza
(2020), esse tipo de zoneamento alternativo vai além da divisdo espacial baseada nos
usos do solo ou na densidade urbana vigente, mas sinaliza as areas mais precarias em
infraestrutura, onde deveriam ser concentrados os investimentos publicos, invertendo

assim a ldgica vigente em que o Estado privilegia os bairros ja consolidados.
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Metodologia e
Estudos de caso




No presente capitulo, sdo apresentados os processos empregados para analise do
objeto de estudo em suas diferentes dimensdes. Primeiramente, explicita-se como o
recorte espacial foi delimitado; posteriormente, tem-se a descrigdo dos procedimentos
de coleta e exploragao dos dados, que compdem a leitura histérica, social, fisica e legal
da Comunidade Aratu; por fim, expde-se o produto da pesquisa de dois estudos de

casos, que subsidiam a proposta final deste trabalho.
2.1 DELIMITAGAO DA AREA DE ESTUDO

0 assentamento popular escolhido como objeto de estudo denomina-se Comunidade
Aratu. Nesse sentido, explicita-se a decisao de incorporar o termo Comunidade ao nome
Aratu, dada a utilizagao frequente deste vocabulo, pela populagao de Jodo Pessoa, para
se referir a assentamentos como esse, tornando-o indissociavel do nome préprio de
cada um.

A escolha do objeto justifica-se pela sua inser¢do em um processo de
regularizagao fundiaria dirigido pela Companhia Estadual de Habitagdo Popular do
Estado da Paraiba (CEHAP), conquista alcangada através da luta dos seus moradores
desde 2022. Além disso, o assentamento é tema da Especializagdo em Assisténcia
Técnica em Arquitetura, Urbanismo e Engenharia (ATAU+E), assim como de cinco
projetos de extensdo vinculados ao Departamento de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Federal da Paraiba (UFPB), em andamento entre 2024 e 2025 e
acompanhados pelo TRAMA, Escritério Modelo de Arquitetura e Urbanismo (EMAU), da
UFPB, o que possibilitou uma aproximagao com o territério desde junho de 2024. Esta
proximidade despertou os questionamentos que levaram a consolidagao da presente
pesquisa.

A delimitacdo do perimetro de analise, por sua vez, encontrou respaldo no
arcabougo metodoldgico tragado pelo Guia para Mapeamento e Reconhecimento de
Assentamentos Precdrios (Brasil, 2010), elaborado pela Secretaria Nacional de
Habitagdo do Ministério da Cidade. Este guia identifica sob o termo “assentamento
precario” uma area do perimetro urbano predominantemente residencial, com mas
condi¢cdes de infraestrutura, irregularidade fundiaria, e origens que remontam a
processos de ocupacao informal. Pode-se afirmar, nesse sentido, que o Guia fornece
ferramentas aos agentes publicos locais para preencher a lacuna existente na base de

dados sobre esses assentamentos no Brasil.
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Desse modo, entende-se aqui como possibilidade o aprimoramento da execugao
das agdes de regularizagao fundidria e urbanistica preconizadas pela Politica Nacional
de Habitagdo (PNH), de 2004, em um contexto de investimento publico voltado as agdes
de urbanizagdo de favelas, a partir dos recursos previstos no Programa de Aceleragao
do Crescimento (PAC) (Brasil, 2010).

O primeiro passo para reconhecimento desses territérios foi a Coleta das
Informagdes Cartograficas Disponiveis; no caso da Aratu, foram encontrados os
resultados da pesquisa de Favelas e Comunidades Urbanas, divulgados pelo Censo
2022 do IBGE, que validam a area da Aratu como tal, mas nao apresentam informagdes
relevantes ao presente estudo, visto que os dados publicados até o momento
correspondem ao universo de favelas do municipio de Jodo Pessoa como um todo. Em
contrapartida, foi possivel acessar dados por setores censitarios, os quais permitem
uma maior precisdo espacial das informagdes ja disponibilizadas pelo o6rgao,
relacionadas as caracteristicas populacionais e domiciliares.

Diante da necessidade de espacializar as informagdes da area de estudo para
gue a mesma pudesse ser analisada, foi necessario proceder a Escolha de uma Base
Cartogréfica (BRASIL, 2010); logo, a plataforma online Filipéia - Mapas da Cidade foi
acessada na intengdo de obter os dados georreferenciados disponibilizadas pela
prefeitura de Jodo Pessoa. Entretanto, uma lacuna importante nesta base de dados da
capital pode ser observada, devido a auséncia do mapeamento dos elementos urbanos
da Comunidade Aratu, como vias, quadras e lotes; o unico dado disponivel nesta base
referente a Comunidade Aratu reduz-se a um poligono categorizado como 'Comunidade'
(Mapa 01).
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Mapa 01: dados disponibilizados pela plataforma Filipéia - Mapas da Cidade.
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Fonte: elaboragao propria a partir de dado; do Filipéia (2024).

Dessa maneira, buscou-se alternativas para acessar 0 mapeamento institucional da
area com a CEHAP, que ja vinha desenvolvendo-o, visto o processo de Regularizagédo
Fundidria Urbana (REURB) que encabega ali. Além disso, objetivando a incorporagéo de
uma visao dos moradores da Aratu sobre seu proprio territério, também se recorreu ao
Mapeamento Popular promovido pela Secretaria das Periferias, do Ministério das
Cidades, em conjunto com a populagao local. O produto dessa atividade encontra-se
disponivel no OpenStreetMaps (OSM), mapa mundial colaborativo.

Ressalta-se que a falta de informagdes sobre a Aratu na principal plataforma de
democratizagdo de dados da cidade de Jodo Pessoa ndo é um caso isolado. Segundo

Maricato (2013), a cidade ilegal ndo é cadastrada e tal invisibilizagdo dificulta o
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planejamento e a gestdo adequados, além de ser funcional para interesses
patrimonialistas, uma vez que tais processos nao incorporam informagdes sobre a
realidade dos assentamentos populares no pensar a cidade.

ApOs este conjunto de constatagdes, foi possivel delimitar a area de estudo a
partir da confrontagdo dos dados levantados, seguindo os Procedimentos de
Mapeamento Preliminar indicados pelo guia do Ministério das Cidades: a area incluida
na REURB - Unica que apresentava delimitagdo de quadras e lotes, foi estendida até os
limites dos setores censitarios a ela sobrepostos, a fim de permitir um melhor manuseio

e precisdo dos dados analisados (Mapa 02).

Mapa 02: delimitagao do perimetro de estudo.
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2.2 POSTURA METODOLOGICA

A postura metodologica adotada no presente trabalho é fomentada pelos conceitos
recém apresentados no capitulo de fundamentagao teérica. Logo, apds a delimitagao
do perimetro de estudo, foram estabelecidas quatro dimensdes de andlise: a histérica,
a social, a espacial e a legal.

A dimensao historica surge da necessidade de compreender a produgao do
espago da Comunidade Aratu, a partir da atuagcdo dos diferentes agentes sociais
envolvidos na sua transformacao ao longo do tempo. Dessa maneira, investiga-se o
processo de ocupagdo do territério até a regularizagdo fundiaria pela qual esta
passando. Essa leitura foi realizada através de imagens de satélite, pesquisas
bibliograficas e entrevista exploratéria com defensora publica do estado da Paraiba. O
roteiro da entrevista esta descrito no Apéndice A deste trabalho.

Por outro lado, a dimensao social foi estabelecida considerando a importancia
de examinar as caracteristicas da populagao residente, sua condigao socioecondémica
e a relagdo com o espago em que vivem. Nesse sentido, o conjunto de informacgdes de
cunho social foram herdadas de atividades realizadas no ambito da extensé@o
universitaria, através da participagdo em momentos como o Mapeamento Popular,
promovido pelo Programa Periferia Viva, em agosto de 2024 (Imagem 01). Além disso,
quando ja avancada a escrita deste trabalho, foram igualmente realizadas visitas de

campo, a fim de registrar a atual situacao da Aratu.

28



Imagem 01: composicao fotografica da atividade de mapeamento realizada com liderangas e
criangas da Comunidade Aratu
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Fonte: acervo Periferia Viva (2024)

Outrossim, fez-se uma sistematizagdo dos dados do Censo de 2022, disponibilizados
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), que, em conjunto com o
Relatério do Diagnéstico Técnico (2021) da revisdo do Plano Diretor de Jodo Pessoa,
subsidiam a leitura dos aspectos demograficos e de infraestrutura do assentamento,
tratada nessa dimensao de analise por refletir diretamente na condigao socioeconémica
da populagao, aspecto sobre o qual havia uma auséncia de dados.

Na presente pesquisa, se analisou a densidade demografica e a média de
moradores em domicilio por setor censitario, e informagdes sobre as caracteristicas

populacionais, como sexo, idade, alfabetizacgao, cor e raga, além de dados relacionados
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a condicdao dos domicilios recenseados, procedendo-se, quando possivel, a
comparacgoes entre os dados do assentamento e do municipio de Jodo Pessoa.

A dimensao espacial foi apreendida por meio de uma anadlise morfoldgica da
area, tendo em vista os conceitos expressos por Lamas (2000) e Panerai (2006);
entretanto, em razao das particularidades encontradas em assentamentos como o
estudado, foi ainda preciso levar em consideragado outros aspectos fisicos da Aratu. A
esse respeito, Denaldi (2009) elenca, para a caracterizagdo dos assentamentos
populares, a andlise da condi¢ao do terreno e do tragado urbano, assim como ressalta
a necessidade de investigar a condicdo de moradia, a infraestrutura urbana e as
intervencoes ja realizadas pelo Estado, aspectos abordados, para fins desta pesquisa,
na dimenséo social de analise.

O terreno pode ser classificado como “adequado”, quando for possivel sua
consolidagdo; a categoria “inadequada” é sinalizada, por sua vez, quando ha
necessidade de estudar a viabilidade das obras para sua consolidagao; o terreno é
considerado “impréprio”, indicando que a area ndo é consolidavel, como em ocupagdes
sobre “gasodutos e oleodutos, faixas de protegcao de ferrovias e rodovias, aterros
sanitarios, lixdes” (Denaldi, 2009. p.113) e demais areas non aedificandi. J& em relagéo
ao tragcado urbano, investigado na analise morfoldgica descrita a seguir, o
assentamento é caracterizado como “aglomerado”, caso apresente vias estreitas sem
capacidade de trafego de veiculos de médio porte na maior parte de sua extensao; ou
com “tragado regular”, quando ha acesso facilitado as moradias por veiculos de médio
porte (ibid.).

Ademais, objetivando investigar o atual padrdao de ocupacgao do assentamento,
foi necessario entender como seu tecido urbano se constitui a partir da sobreposigéao
da rede de vias, dos parcelamentos fundidrios e das edificagbes. Dessa maneira,
Panerai (2006) enfatiza a decomposicdo desses elementos como ferramenta de
entendé-los isoladamente, para entdo analisar a articulagdo entre eles, o que reflete
diretamente no ordenamento do espago.

Ja Lamas (2000), além de estabelecer diferentes elementos morfolégicos,
também reconhece trés dimensdes espaciais, ou escalas para compreensao da forma
urbana, diferenciadas por suas unidades de leitura: a escala da rua (dimensao setorial);
a escala do bairro (dimensdo urbana), na qual o estudo se debrucou; e a escala da

cidade (dimensa&o territorial).
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A escala do bairro pode ser entendida através da identificagdo das vias e
tragados, quarteirdes, pragas, monumentos, jardins e areas verdes, correspondentes “as
partes homogéneas identificdveis” (Lamas, 2000, p. 74). Além disso, essa escala é
composta por partes menores, como os edificios - elemento minimo da escala da rua, e
dos lotes ou parcela fundiaria. Outrossim, também depende da sua conexao com o
restante da cidade, o que ja constitui a dimenséo territorial da analise.

Dessa forma, aborda-se esses elementos ao longo do trabalho a fim de articular
os diferentes niveis de planejamento com enfoque na escala do bairro, visto que é nela
em que se enquadra o objeto de estudo. Ainda se agrega a pesquisa uma analise sobre
o processo de ocupacao do assentamento, descrito da dimensao historica, respeitando

0 que aponta o autor sobre o estudo morfoldgico que:

deve necessariamente tomar em consideragao os niveis ou momentos
de producao do espago urbano, niveis esses que possuem, dentro da
disciplina urbanistico-arquitetonica, a sua ldgica propria, articulada
sobre estratégias politico-sociais. Um estudo morfolégico deve
também identificar os niveis de producao da forma urbana e as suas

inter-relagdes (Lamas, 2000, p.39).

Assim, os elementos de composi¢cdo do espago foram explorados através da
elaboragao de mapas por meio do QGis, programa livre com cédigo-fonte aberto. Dessa
maneira, produziu-se uma andlise da dimensao das quadras e lotes, bem como da
testada e do contato com a via deste ultimo; o tragado urbano, por sua vez, é estudado
a partir de suas dimensdes, revestimento e hierarquia. Ja a identificacdo das areas non
aedificandi se deu por meio da andlise de dados ambientais da Superintendéncia de
Administracdo do Meio Ambiente (SUDEMA), e do mapeamento das areas com risco de
desastres ambientais, desenvolvido pela Companhia de Pesquisa de Recursos Minerais
(CPRM).

Por fim, a dimensao legal teve como objetos de analise o Plano Diretor e a Lei
de Uso e Ocupacgao do Solo da cidade de Joao Pessoa, revisados em 2024, bem como
a Minuta de Lei do Parcelamento do Solo da capital, sendo analisados o corpo do texto
e os parametros instituidos por essas legislagdes. Dessa forma, foi possivel entender
como o planejamento urbano pensa a area de estudo para os préximos anos, para entao
confrontar essa informagao com a leitura feita nas demais dimensdes, no capitulo de

conclusdo deste trabalho.
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Quadro 01: categorias de analise

Dimensao historica

Agentes sociais

Grupos sociais excluidos

Estado

Promotores imobiliarios

Dimensao social

Aspectos demograficos

Infraestrutura

Servigos publicos

Densidade demografica

Abastecimento de agua

Transporte coletivo

Média de moradores por domicilio

Destinagéo do esgoto

Equipamentos de salde

Género Destinagéo do lixo Equipamentos de educagéo
Cor eraga Domicilios com banheiro Equipamentos de lazer
Idade Acesso a energia elétrica
Alfabetizagéo Condiﬁgsistadcaicsmuar;gdades
Dimensao espacial
Escala do bairro Escala da rua
Largura Area
Vias Revestimento Lotes Testada
Hierarquia Acesso vidrio
Quadras Area dsoittue?fj:o Edificavel ou ndo

Dimensao legal

Plano Diretor

Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo

Minuta da Lei de Parcelamento
do Solo

indice de aproveitamento

Taxa de ocupagao

Comprimento de quadra

Taxa de area permeavel

Testada minima de lote

Recuos

Area minima de lote

Fonte: elaboragédo prépria (2025)

2.3 ESTUDOS DE CASO

No intuito de conhecer diferentes propostas de parametros urbanisticos pensados para
assentamentos populares, foram examinados dois documentos que dizem respeito a
regulamentacao de Zonas Especiais de Interesse Social no nordeste brasileiro.
Primeiro, o Plano de Regularizagdo das Zonas Especiais de Interesse Social
(PREZEIS), de 1995, da cidade de Recife, em Pernambuco. E, em seguida, o processo de
construgdo da Normatizagao Especial de Parcelamento, Edificagdo, Uso e Ocupagéao do
Solo da ZEIS Praia do Futuro Il B, localizada em Fortaleza, no Ceara, documento este

que compde o Plano Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF) da area.
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2.3.1 PREZEIS

O Plano de Regularizagdo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS) - Lei
N°16.113/1995 teve como objetivo definir normas e procedimentos para
reconhecimento, urbanizacao e regularizagao fundiaria das ZEIS de Recife, assim como
estabelecer um sistema de planejamento e gestao participativa dessas zonas especiais.

Inicialmente, o Projeto de Lei do PREZEIS foi elaborado devido a auséncia de
parametros que orientassem a regularizagdo dos assentamentos recém reconhecidos
como areas especiais, por meio da Lei de Uso e Ocupacgao do Solo do Recife - Lei N°
14.511, de 1983. Dessa forma, em 1987, ele foi aprovado e, em 1995, uma revisao foi
sancionada, “representando o aprimoramento dos parametros urbanisticos e dos
mecanismos e procedimentos de gestdo" nele contidos (Miranda; Moraes, 2007, p.417).

Nesse sentido, o PREZEIS é estruturado em seis capitulos, sendo eles: (1)
principios gerais; (2) transformagdes das areas em ZEIS; (3) regularizagdo urbanistica;
(4) regularizagdo fundiaria; (5) instancias dos PREZEIS; e, (6) disposigdes finais e
transitorias.

Dentre os principios do Plano, importa destacar a priorizagao do direito de
moradia sobre o direito de propriedade; o controle efetivo da utilizagdo do solo urbano
nas ZEIS; a inibicdo da especulagao imobiliaria, com o intuito de evitar o processo de
expulsao dos moradores; o incentivo a participagdo comunitaria e o respeito a tipicidade
e caracteristicas das areas nos processos de urbanizagdo e regularizagdo fundiaria
(Recife, 1995, p.2).

Em relacg@o a instituicdo de novas ZEIS, coloca-se a necessidade de um estudo
prévio de viabilidade técnica, o qual impede a consolidagao de zonas especiais em areas
de risco. Além disso, é necessario que a area seja predominantemente residencial, com
uma densidade de pelo menos 30 habitagdes por hectare, apresente infraestrutura
basica precaria ou inexistente, bem como compreenda em seu seio familias cuja renda
média seja igual ou inferior a trés saldrios-minimos (Recife, 1995).

Para fins da regularizagdo urbanistica, é estabelecida no artigo 9° da lei, uma
area maxima de lote de 250m?2. Nos casos em que se ultrapasse esse limite, indica-se o
desmembramento que pode resultar em um novo lote com area minima de 40m?
complemento de outro lote; ou ainda, ser destinado para area publica ou verde.
Entretanto, ha uma flexibilizacdo desse artigo referindo-se aos lotes destinados a

implantacao de equipamentos urbanos, os quais podem exceder em até quatro vezes o
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limite de area (Recife, 1995). Ademais, para regularizagéo, preconiza-se um lote minimo
de 18m?, sendo os lotes de area inferior a esse valor, objetos de realocagao, assim como
aqueles lotes localizados em areas nao passiveis de construgdo. Além disso, a area
minima para os novos lotes do parcelamento € de 40m? e a reserva de solo virgem deve
corresponder a 20% da drea total do lote (Recife, 1995) (Tabela 01).

Ainda que estabelecidos esses parametros minimos, o PREZEIS pressupde a
elaboracdo de um plano urbanistico especifico para cada ZEIS, que “detalhara o
parcelamento e as normas de uso, ocupagao e aproveitamento urbano na area” (Recife,
1995, p. 3). Desse modo, é firmada a area do lote padrao, respeitando a tipicidade da
zona, assim como delimita-se a rede de vias e as areas publicas/comuns, permitindo o
controle urbanistico necessario para a realizagdo de intervengbes futuras, seja de

infraestrutura ou de instalagdo de novos equipamentos (Recife, 1995).

Tabela 01: parametros estabelecidos pelo PREZEIS

. X Area min. lote - Area min. lote - Reserva de solo
Area max. lote L .
regularizagao parcelamento virgem
250m?2 18m?2 40m? 20% da area do lote

Fonte: elaboragado prépria a partir de dados de Recife (1995)

No que concerne a regularizagdo fundiaria, o instrumento regulamentado para sua
promogao é a Concessao de Direito Real de Uso, nos casos de transferéncia de bens
publicos, sendo proibida sua doagdo. Assim, é concedido o direito real de uso gratuito
pelo prazo de 50 anos, passiveis de renovagao pelo mesmo periodo, para areas que nao
ultrapassem 150m?2. Ainda que a area ocupada seja superior, respeitando o0 maximo de
250m?, é possivel regulariza-la de forma onerosa, ou reintegrar a area excedente ao
Municipio, que deve utiliza-la na ampliagdo de outros lotes, em areas verdes, ou vias de
circulagédo (Recife, 1995). Segundo Miranda e Moraes (2007), a Concessdo de Direito
Real de Uso “acaba tendo dificuldades para ser aceita entre os moradores Zeis (sic), por
nao implicar a aquisigao de direitos equivalentes aos da transferéncia da propriedade”
(Miranda e Moraes, 2007, p 428).

A fim de garantir a gestdo participativa, o PREZEIS prevé a instituicdo de uma
Comissdo de Urbanizagéo e Legalizagdo (COMUL), para cada ZEIS reconhecida, além
do Férum Permanente do PREZEIS, os quais tém como objetivo, respectivamente,
acompanhar a elaboragao dos planos de urbanizagdo e regularizagao, e articular os

diferentes segmentos do PREZEIS, sendo espacos de discussao e deliberagdo, assim
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como de capacitagdo e divulgacdo acerca da tematica. Nesse ambito, Moraes (2020)
aponta que
apesar da proposta inovadora de cogestdo do Prezeis, o poder de
decisdo sobre as agdes e intervengdes nos assentamentos e nas ZEIS
sempre esteve concentrado nos governos, condicionados pelos
interesses econdmicos e politicos que predominam na produgdo do

espaco, principalmente os imobiliarios (Moraes, 2020, p.10).

Isto posto, apesar da baixa implementagao de projetos de urbanizagao integrais e do
baixo numero de titulagées, com a predominancia de intervengdes pontuais na area das
ZEIS (Moraes, 2020), o PREZEIS continua sendo uma referéncia no que concerne ao seu
aparato regulatério, “contribuindo com a permanéncia da populagao de baixa renda em

suas comunidades e no Recife” (Moraes, 2020, p.15).
2.3.2  ZEIS Praia do Futuro

Em Fortaleza, no Ceard, as Zonas Especiais de Interesse Social sdo previstas no Plano
Diretor da cidade - Lei N° 14.020/2009, e precisam ser regulamentadas por lei especifica,
a partir da elaboragdo de um Plano Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF),

entendido como

(...) um conjunto de agdes integradas que visam ao desenvolvimento
global da area, elaborado em parceria entre o Municipio e os ocupantes
da area, abrangendo aspectos urbanisticos, socioecondémicos, de
infraestrutura, juridicos, ambientais e de mobilidade e acessibilidade
urbana (Fortaleza, 2009, p.91).

Para este estudo de caso, escolheu-se analisar, dentre as 12 ZEIS prioritarias de
Fortaleza, a ZEIS Praia do Futuro Il B, devido a sua proximidade morfoldgica e a
quantidade de habitantes, ambas correspondentes aquelas da Comunidade Aratu.
Nesse sentido, a ZEIS Praia do Futuro Il B se localiza no bairro de mesmo nome e é
composta por um assentamento precario denominado Caga e Pesca/Barra do Coco,
apresentando uma populagao de 6.139 habitantes e uma area de 237.839,69m?
segundo o Diagnédstico socioeconémico, fisico-ambiental, urbanistico e fundiario (2019)
(Mapa 03). Além disso, estda em uma area ambientalmente fragil de dunas fixas, sendo
a porgao leste do seu territério inserida na Zona de Interesse Ambiental da Praia do

Futuro, e seu lado oeste, na Zona da Orla - Trecho VIl (Fortaleza, 2019).
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Mapa 03: localizagédo da ZEIS Praia do Futuro Il B em Fortaleza.
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O Plano Integrado de Regularizagdo Fundiaria (PIRF) desta ZEIS foi fruto de uma

parceria, realizada em 2018, entre o Instituto de Planejamento de Fortaleza (IPLANFOR),

da prefeitura municipal, e a Universidade de Fortaleza (UNIFOR), sendo estruturado em

oito etapas:

A~ A~ A~ A~ A~ A~ o~ o~

5) Elaboragao do Plano Urbanistico;

6) Elaboragao de Geragao de Trabalho e Renda;

8) Compatibilizagdo dos Produtos e Finalizagao.

1) Elaboracao e aprovagao do plano de trabalho e cronograma;
2) Diagnéstico socioecondmico, fisico-ambiental, urbanistico e fundidrio;
3) Elaboracgéo do Plano de Regularizagao Fundidria;

4) Normatizagao especial de parcelamento, edificagéo, uso e ocupagao do solo;

7) Elaboragédo do Plano de Participagdo Comunitdria e Desenvolvimento Social;

Dessa forma e para o presente trabalho, analisou-se especificamente o processo de

elaboracao e o produto da Etapa 4 - Normatizagao Especial de Parcelamento, Edificagéo,

Uso e Ocupacao do Solo, correspondente a um plano de regulamentacao, objeto sobre

o qual este trabalho se debruga. Sendo assim, esta etapa objetivava
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(...) a construgao coletiva dos parametros minimos necessarios para o
processo de regularizagao, levando em consideragdo o desafio de
alcancar certas garantias de dignidade das condi¢des de moradia ao
mesmo tempo que se viabiliza um processo de regularizagao fundidria

sustentdvel (Fortaleza, 2019, p.10).

Em relagdo a metodologia empregada para o desenvolvimento deste amparo legal,
organizaram-se trés linhas de agéo: (1) Levantamento pormenorizado da morfologia
urbana; (2) Capacitagdo sobre parametros urbanisticos; e (3) Elaboragdo da
normatizagao do uso, edificagao, ocupagao e parcelamento do solo, descritas a seguir.

Para apreender a morfologia urbana da Praia do Futuro Il B, foram investigados
quatro elementos do desenho urbano: as quadras e as parcelas (lotes), analisados a
partir de sua forma, drea e densidade ocupacional; o edificio, tendo em vista sua
orientacado de implantagao e alinhamento; e o sistema viario, levando em consideragao
sua direcao, largura e conexao (Figura 02). Assim, com esse levantamento, obteve-se
um retrato da preexisténcia construida da ZEIS, bem como se criou a possibilidade de
simular os cenarios advindos da adogcdo dos parametros a serem estabelecidos
(Fortaleza, 2019).

Figura 02: esquema morfoldgico: quadras, vias, lotes e edificagdes da ZEIS Praia do Futuro Il B.

andl

Fonte: Fortaleza (2019)

As quadras apresentam “grandes formas irregulares”, formando uma malha
heterogénea que indica um processo de ocupagao espontanea, apesar da presenca de
trés quadras classificadas como “regular e quadrangular”. Além disso, identifica-se que
a maior densidade habitacional se localiza na porgdo mais irregular da ZEIS (Fortaleza,
2019).
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Nos lotes, por sua vez, prevalece a forma “retangular e regular”, tendo a maioria
um contato direto com as vias e orientagao sudeste-nordeste, fator relativo a topografia
local. Ademais, 97% dos lotes tém area superior a 30m?2 e 5,1% tém testada inferior a 3m
(Fortaleza, 2019).

Por fim, as vias se colocam como irregulares e descontinuas, respeitando, em
sua maioria, 0 caminho das aguas; algumas ndo apresentam saida, dando acesso a
lotes localizados no interior de quadras. A largura do sistema vidrio foi examinada a
partir de faixas (<1,2m; de 1,2m a 3m; de 3m a 6m; de 6m a 11m; >11m), tendo a maioria
(43,56%) entre 3m e 6m, pelas quais se sinaliza que “ja é possivel passar a grande
maioria dos carros de servicos publicos (ambulancias, caminhdo de lixo, etc.)”
(Fortaleza, 2009, p.24).

No que se refere a elaboragdo da normatizagdo especial, foi necessario
capacitar a comunidade sobre os parametros urbanos, para entdo realizar uma
construcdo coletiva dos novos parametros, avangando “[no] entendimento do conflito
estabelecido entre os valores minimos, para tentar garantir a dignidade das casas, e a
questéo da viabilidade da proposta” (Fortaleza, 2009, p.26).

Dessa maneira, foram realizadas oficinas participativas divididas em quatro
momentos: (1) de capacitagéo, sobre a temdtica acima citada; (2) de sensibilizagao, por
meio de experimentagdes com maquetes e plantas baixas de lotes com diferentes
dimensdes de 4rea e testada; (3) de analise e discusséao, a partir da exposigao dos lotes
que nao se adequariam aos valores minimos de area e testada experimentados; e, por
ultimo, (4) de debate e pactuacgdo dos valores minimos para drea e testada, bem como
dimensao minima da via de acesso aos lotes, ap6s “a visualizagdo dos impactos das
decisbes dos valores minimos para a normatizagao especial e discussado sobre a
viabilidade da aplicagao destes valores no tecido real” (Fortaleza, 2009, p. 28), realizado
no momento anterior.

Assim, definiu-se que, para regularizagao fundiaria da ZEIS Praia do Futuro Il B,
s6 seriam levados em consideragao os parametros de area do lote, testada e dimenséao
do acesso vidrio (Tabela 02), ndo sendo definidos taxa de ocupagdo, indice de
aproveitamentos, taxa de permeabilidade, recuo, dentre outros, ja que esses parametros,
como identificado pelos participantes das oficinas, ndo condizem com a realidade local,

a qual apresenta grande parte dos lotes inteiramente ocupados (Fortaleza, 2019).
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Tabela 02: parametros estabelecidos para ZEIS Praia do Futuro Il B

Area min. lote Testada Acesso vidrio

35m? 2,5m 1,2m

Fonte: elaboragéo prépria a partir de dados de Fortaleza (2019).

A proposta final dos parametros foi pensada visando o menor nimero de intervengdes
possiveis, tendo em vista os valores minimos para garantia da dignidade da estrutura
fisica das habitagdes. Desse modo, 12,3% do total de lotes (158 lotes) apresentou algum

tipo de inconformidade com os parametros estabelecidos para a regularizagcao da ZEIS

Praia do Futuro Il B (Mapa 04).

Mapa 04: lotes inadequados quanto a Normatizagao Especial - ZEIS Praia do Futuro 11 B
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Fonte: Fortaleza (2019)

A analise dos dois estudos de caso permitiu compreender como as propostas de
regulamentagdo urbanistica podem responder as realidades de assentamentos
populares reconhecidos como Zonas Especiais de Interesse Social. Tanto o PREZEIS,
quanto a normatizagdo especial da ZEIS Praia do Futuro Il B, demonstram como
instrumentos normativos podem dialogar com as preexisténcias dos territérios sobre

os quais incidem. Enquanto o PREZEIS se destaca por seu pioneirismo e pela
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estruturacdo de uma gestéo participativa, ainda que limitada por entraves politicos e

econdbmicos, a experiéncia de Fortaleza evidencia a importancia de processos

participativos para garantir a viabilidade das propostas de regularizagao fundiaria.

Quadro 02: sintese dos estudos de caso

Caso MotivagGes da escolha Parametros propostos
o Areamin. | ; .|« . | Reserva
- Experiéncia precursora REURB |Areamin. |Areamax.| o
PREZEIS - Preconiza o respeito a tipicidade
- Busca inibir a especulacédo 18m? 40m2 250m?2 20%
Morfolodia d ; ‘ Area min Testada | Acesso
ZEIS Praia do orfologia do assentamento min. virio
- Método de analise
Futuro Il B S
- Processo participativo 35m? 2.,5m 1,2m

Fonte: elaboragéo prépria (2025)
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Capitulo 3

Leitura e
Caracterizagéo do
Assentamento




A seguir sdo apresentados os resultados da investigacao sobre a Aratu, tendo em vista
as quatro dimensdes pré-estabelecidas na metodologia deste trabalho: histérica, social,
fisica e legal. Deste modo, fez-se uma leitura do assentamento levando em
consideragcdo seus diferentes aspectos e buscando uma aproximagdao com o
entendimento integral da realidade existente, a fim de caracteriza-lo a partir de suas

particularidades para, entdo, poder pensa-lo enquanto objeto de planejamento urbano.
3.1 DIMENSAO HISTORICA

Ao longo dos ultimos anos, percebe-se uma confluéncia de agentes sociais envolvidos
na formacao e transformacgao do espago da Aratu, especialmente os grupos sociais
excluidos e o Estado, mas também os promotores imobilidrios, os quais tendem a
exercer uma pressado sobre a area. Neste sentido, este tépico tratara do processo
histérico de ocupacao do assentamento, atentando para a atuagao desses diferentes
atores.

Jodo Pessoa tem 13,23% de sua populagao residente em 157 favelas e
comunidades urbanas presentes na capital (IBGE, 2022); um desses assentamentos é a
Comunidade Aratu, localizada no Bairro Costa do Sol, que, segundo o censo de 2022,
abriga, aproximadamente, 3.000 pessoas e se encontra entre o bairro de Mangabeira e

o Pélo Turistico Cabo Branco, no entorno do Parque Estadual das Trilhas (Mapa 05).
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Através de imagens de satélites, notou-se que os primeiros iméveis do assentamento
surgiram no ano de 2013, em concomitancia com a construgao do conjunto Cidade
Madura, condominio horizontal construido pelo Estado da Paraiba, com 40 unidades
habitacionais destinadas as pessoas idosas. Ja em 2017, vé-se a consolidagado da
primeira area de ocupacgéao, conhecida como Aratu 1, além de sua expansao na diregéo
norte, denominada Aratu 2, a qual se adensa a partir de 2019 (Figura 03). Ainda
analisando as imagens, fica evidente que o perimetro de estudo é fruto de um

parcelamento irregular, visto o contraste entre a sua forma e a do entorno.
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Figura 03: historico de ocupacéo Aratu
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Fonte: elaboracgado propria a partir de dados de Google Earth Pro (2025).
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Por meio de consultas em plataformas de noticias e entrevista exploratéria com
defensora lotada na Defensoria Publica do Estado da Paraiba (DPE), constatou-se que
esse processo de formacao se deu através da ocupagao de uma area pertencente a
Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecudria (Embrapa), por uma populagao excluida
do mercado formal de terras, denominadas por Corréa (2004) de grupos sociais
excluidos. Foram essas pessoas que lotearam irregularmente a area e passaram a auto
construir suas moradias, sem acesso a qualquer tipo de infraestrutura urbana.

Na pesquisa de Medeiros (2023), na qual o enfoque se d4 na primeira area de
ocupacgao do assentamento, a autora sinaliza que nao existe uma precisao nos relatos
sobre a origem da Comunidade, mas destaca a entrevista de uma moradora, em que é
narrado que os primeiros ocupantes da area eram de familias que visitavam seus
parentes em uma penitencidria proxima. Além disso, destacou o crescimento recente
da populagao como fruto da chegada das familias da Comunidade Dubai, desalojadas
em 2021 (Medeiros, 2023).

No final de 2022, uma associagdo de moradores contactou a DPE, alegando
preocupagao com o possivel despejo dos moradores da area, haja vista o episddio
ocorrido em novembro de 2021 na Comunidade Dubai, localizada no bairro de
Mangabeira, a qual passou por um processo de desocupagdo for¢cada, movido
conjuntamente pela Prefeitura de Jodo Pessoa, Policia Militar e Ministério Publico da
Paraiba? (G1 Paraiba, 2021).

Assim, através da luta dos moradores, em parceria com os érgaos competentes,
iniciaram-se as negociagdes para incorporagao da area, pertencente a Embrapa por
mais de 50 anos, ao patriménio da Unido, processo intermediado pelo Ministério Publico
Federal (MPF) (Prefeitura de Jodo Pessoa, 2024), visto que a empresa publica é
vinculada ao Ministério da Agricultura e Pecuaria do Brasil, fugindo da algada da DPE,
instancia juridica estadual. Dessa forma, culminou-se em um acordo no qual a drea em
questdo foi doada a Companhia Estadual de Habitagdo Popular da Paraiba (CEHAP),
para que a mesma desse seguimento as agdes do Estado, através da Regularizagado
Fundiaria Urbana (REURB), a qual teve inicio ainda no fim de 2023, com a realizagdo dos

primeiros levantamentos do perimetro (CEHAP, 2024).

2 Rocha, Ana Beatriz; Almeida, Luana. Moradores retirados da comunidade Dubai relatam histérias por tras
da desocupagdo: 'minha casa durou trés dias. Globo, 30 nov. 2021. Disponivel em
<https://g1.globo.com/pb/paraiba/noticia/2021/11/30/moradores-retirados-da-comunidade-dubai-
relatam-o-que-os-levou-aos-abrigos-em-ginasios-minha-casa-durou-tres-dias.ghtml>
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Em continuidade, no dia 07 de junho de 2024, a Comunidade recebeu a primeira
acao do Programa Solo Seguro - Favela, promovido pelo Conselho Nacional de Justica
(CNJ) (Imagem 02), com o objetivo de fornecer titulos de registro imobilidrios aos
moradores (TJPB, 2024)3. Ademais, segundo a Prefeitura de Jodo Pessoa, no dia 04 de
julho de 2024, ocorreu ato que firmou a parceria entre o governo estadual, federal e o

Tribunal da Justiga da Paraiba, viabilizando entdo a REURB*.

Imagem 02: langamento do Programa Solo Seguro - Favela

Fonte: TJPB (2024)

Além disso, a regularizagao fundidria da area ja havia sido garantida pelo Governo da
Paraiba através de uma parceria entre CEHAP e Orgamento Democratico Estadual - ODE,
conquista alcangada pelos moradores por meio das audiéncias do ODE®.

Adicionalmente, a Aratu também foi contemplada na modalidade Regularizagao

3 Primeira acdo do ‘Solo Seguro’ é realizada na Comunidade Aratu junto aos lideres comunitdrios.
Corregedoria Geral de Justica - TJPB, 27 jun. 2024. Disponivel em:
<https://corregedoria.tjpb.jus.br/primeira-acao-do-solo-seguro-e-realizada-na-comunidade-aratu-junto-aos-
lideres-
comunitarios/#:~:text=Primeira%20a%C3%A7%C3%A30%20d0%20'Solo%20Seguro,comunit%C3%A1rios%
20%7C%20Corregedoria%20Geral%20de%20Justi%C3%A7a>

4 Prefeito assina termo de incorporagdo da Comunidade Aratu ao patrimbnio da Unido e projeta
regularizacdo fundidria e obras de urbanizagdo. Jodo Pessoa, 4 jul. 2024. Disponivel em:
<https://www.joaopessoa.pb.gov.br/noticias/prefeito-assina-termo-de-incorporacao-da-comunidade-
aratu-ao-patrimonio-da-uniao-e-projeta-regularizacao-fundiaria-e-obras-de-urbanizacao/>

> Gomes, Anne Karoline. CEHAP, 28 jun. 2024. Disponivel em: <http://cehap.pb.gov.br/sitecehap/governo-
do-estado-recebe-caravana-periferia-viva-e-comeca-a-regularizacao-da-comunidade-do-aratu-em-joao-
pessoa/#:.~:text=A%20Regulariza%C3%A7%C3%A30%20da%20Comunidade%20do%20Aratu%20foi%20apr
ovada%20no%20processo,torno%20de%203%2C8%20milh%C3%B5es.>
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Fundiaria do Programa de Aceleragao do Crescimento - Novo PAC, com um recurso de
aproximadamente 3,8 milhdes de reais. A conquista foi anunciada pelo secretario de
Periferias do Ministério das Cidades, Guilherme Simdes, em agao denominada Caravana
das Periferias, realizada na Aratu, no dia 30 de junho de 2024 (DPE, 2024)° (Imagem 03).

Imagem 03: Caravana das Periferias

5\9 ’\\\ , I k\‘\
Fonte: Juliana Demartini (2024)
Outra atuagao do Governo Federal no territério € a promogao do Plano de Agao Periferia
Viva, que, segundo o Plano de Trabalho do Termo de Execugao Descentralizada - TED
N° 05 de 20237, visa promover assessoria técnica multidisciplinar por meio de uma
metodologia participativa e integrada, através do curso de especializagdao ATAU+E,
vinculada a UFPB, 6rgao descentralizador do TED. O Plano de Agao tem como objetivo
o desenvolvimento integrado de projetos basicos de urbanizagao, micro intervengdes
de urbanismo tético e a avaliagdo continua dessas iniciativas (Brasil, 2023). Uma das
acoes ja realizadas pelo projeto foi a implantagao do Posto Territorial Aratuzao, que vai
servir de apoio as atividades previstas pelo TED, além de se apresentar como um centro

comunitario para a Aratu (Imagem 04).

6 Defensoria participa da Caravana Periferia Viva no Aratu e celebra regularizago fundiaria da comunidade.
Defensoria Publica do Estado da Paraiba, 1 jul. 2024. Disponivel em:
<https://defensoria.pb.def.br/defensoria-participa-da-caravana-periferia-viva-no-aratu-e-celebra-
regularizacao-fundiaria-da-comunidade/>

7 Brasil. Plano de Trabalho do Termo de Execugdo Descentralizada N° 05/2023. Ministério das Cidades,
Secretaria Nacional de Periferias, 11 dez. 2023. Disponivel em: <https://www.gov.br/cidades/pt-
br/assuntos/termos-de-descentralizacao-de-credito/periferias/teds/ufpb/ted-no-05-2023-ufpb/plano-de-
trabalho-ted-ufpb.pdf>
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Imagem 04: posto territorial implantado na Comunidade Aratu

Fonte: acervo pessoal (2025)

Ainda em relagdo ao processo REURB, tanto durante a participagdo na agao do
Programa Solo Seguro como na ceriménia da Caravana das Periferias, foi possivel
perceber pela fala de moradores que o processo em curso perpassava disputas e ja
mostrava alguns entraves, como a ndo-inclusdo de algumas familias na area delimitada
para regularizagdo, o que enfatizou a situagcdo de irregularidade fundiaria dos
moradores, tanto no que diz respeito ao acesso a moradia, quanto na situagao dos
terrenos ocupados. Tal conjuntura foi reforcada pela diferenga entre o perimetro
estabelecido pelos moradores durante o Mapeamento Popular, promovido pela
Secretaria das Periferias, e o contemplado pela regulariza¢ao fundiaria, que nao atende
ao nucleo denominado Aratu 3, conhecido como Comunidade Costa do Sol.

Apesar da regularizacao oferecer a titularidade da terra, como garantia do direito
a propriedade, o caminho para se alcangar um verdadeiro avango do direito a cidade
para esse conjunto de cidadaos parece ainda ser longo, visto que, como sugere Smolka
(2002)

(...) no caso de um programa de regularizagdo supostamente bem-
sucedido — ou seja, em que se logre a efetiva integragcdo da darea
beneficiada ao tecido urbano —, o resultado, na melhor das hipéteses,
€ o creamming ou selecdo darwiniana entre ocupantes que
permanecem e os expulsos (mesmo que “expulsdo branca” pela via de

ofertas irrecusaveis) pelo mercado. Na hipétese de um programa mal-
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sucedido, a drea se consolida como de baixa renda irregular etc.
(Smolka, 2002, p.221).

Nesse sentido, destaque-se a existéncia de um grande nimero de terrenos particulares,
ainda vazios, no entorno do assentamento (Mapa 05), trazendo uma possivel ameaca
dos promotores imobiliarios aos grupos sociais excluidos que ocupam a area, visto que
seu entorno, como descrito mais adiante na dimensao legal deste capitulo, foi planejado
para atender a interesses comerciais e turisticos.

Entende-se, portanto, a inevitabilidade da regularizagao, mas convém apontar a
necessidade de que esse processo seja realizado levando em consideragdao as
especificidades da area a que se refere, além de criar estratégias de maior controle
sobre o valor da terra urbanizada, na tentativa de romper com o circulo vicioso da
irregularidade (Smolka, 2002), garantindo a permanéncia dos moradores beneficiados a
longo prazo.

No que concerne a atuagao das associagdes comunitarias presentes na Aratuy,
observou-se sua relevancia para além da luta pela seguranca de posse e melhores
condigdes de vida dos moradores, em particular, pela agao direta que promovem, junto
ao coletivo de moradores, na tentativa de suprir o abandono estatal do assentamento
(Medeiros, 2023). Notadamente, ressalta-se as atividades desenvolvidas pela Mulheres
do Amanha e pelo Clube das Maes, voltadas a capacitagdo e empoderamento feminino;
assim como o reforgo escolar promovido pelas Amigas Solidarias e Associagdo Costa
do Sol. Apesar destas terem sido as associagdes mais presentes nas agdes descritas
neste capitulo, elas tiveram suas ag¢des no territério encerradas no final de 2024.

Enfatiza-se, por fim, a presenga de uma grande quantidade de agentes nas agdes
desenvolvidas no assentamento, notadamente os grupos sociais excluidos,
representados pelas associagdes comunitarias e pelos proprios moradores, além do
Estado, através do Poder Judiciario, especificamente com a atuagédo da DPE, do MPF e
do CNJ; do Poder Executivo, em suas trés instancias: federal, estadual e municipal; e da
comunidade académica, com a atuagao da extensao universitaria e da especializagao
ATAU+E.

3.2 DIMENSAO SOCIAL

No intuito de compreender as caracteristicas da populacao e suas dinamicas, buscou-

se identificar dados demograficos que refletem as condi¢des sociais e econémicas da
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area em analise. Optou-se também em abordar a situagdo da infraestrutura e dos
equipamentos urbanos neste tépico, em virtude do reflexo das suas condi¢des na

qualidade de vida da populagao residente.
3.2.1  Aspectos demograficos

O IBGE divide o recorte espacial deste trabalho em cinco setores censitarios,
classificados como area urbana de alta densidade de edificagdes, considerados ainda
“favela e comunidade urbana”. Os dados sugerem uma densidade demografica variante
entre 2.292,46 hab/km?, densidade percebida na por¢ao norte da Comunidade - a qual
pode ser explicada a partir do seu processo de formacgao, e 7.007,56 hab/km?, valor
acima da densidade populacional de Jodo Pessoa que é de 3.970,27 hab/km? (Mapa
06). Além disso, tem-se que a média de moradores em domicilio varia entre 2,9 e 3,7,

sendo a média municipal de 2,8 moradores por domicilio.
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Mapa 06: densidade demografica por setor censitario
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Fonte: elaboracao prépria a partir de dados de IBGE (2022); OSM (2025).
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Ainda segundo dados do Censo de 2022 do IBGE, o perimetro de estudo possui um total
de 3.213 moradores, sendo 49,7% (1.597) homens e 50,3% (1.616) mulheres, as quais
correspondem a 57,4% das pessoas responsaveis por domicilio. Além disso, 64,3% das
pessoas se autodeclaram pardas, 22,8% brancas e 12,5% pretas; verifica-se ainda que a
maioria da populagao esta na faixa etaria entre os 30 e 39 anos, como apresentado na
piramide etdria abaixo (Grafico 01), dado condizente com a realidade do municipio de

Jodo Pessoa, que apresenta idade mediana de 35 anos.
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Grafico 01: piramide etdria
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Fonte: elaboragao prépria a partir de dados do IBGE (2022).

Observa-se que 13,7% da populagdo néo é alfabetizada, dado que se intensifica com o
envelhecimento, visto que a maior taxa de analfabetismo, de 46,4%, encontra-se entre a

populagdo de 70 anos ou mais (Grafico 02).

Grafico 02: taxa de analfabetismo por faixa de idade (%)
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Fonte: elaborac&o propria a partir de dados do IBGE (2022).

Os dados recém apresentados mostram um adensamento populacional consideravel,
indicando uma demanda por equipamentos publicos e de lazer, situagao enfatizada pela
faixa etaria da populagdo, a qual se encontra, em sua maioria, em idade
economicamente ativa. Diante deste panorama, o suporte do Estado é ainda mais

necessario, por exemplo, no que concerne a educagao das criangas menores que 6 anos,
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através de creches e pré-escolas, enquanto suas familias, em especial as mulheres,

principais responsaveis pelos domicilios, trabalham para seu sustento.
3.2.2 Infraestrutura

Além dos dados de caracterizagdo populacional, identificou-se que, apesar da sua
ocupagao ja consolidada, o assentamento ainda é desprovido de abastecimento de
agua e saneamento bésico, como mostra o mapa de Infraestrutura de Agua e Esgoto
apresentado no Diagnéstico Técnico da Revisdo do Plano Diretor de Jodo Pessoa (2021)
(Mapa 07), sendo os servigos de infraestrutura basica conseguidos através de fossas e
ligagbes proprias dos moradores as redes gerais de abastecimento publico (Medeiros,
2023).

Mapa 07: infraestrutura de dgua e esgoto de Jodo Pessoa
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Fonte: Jodo Pessoa (2021)

Essa informacédo é reforcada pelos dados do IBGE (2022), os quais indicam que 85,5%
do total de domicilios particulares permanentes ocupados, utiliza fossa séptica ou fossa
filtro para destinagdo do esgoto, enquanto a porcentagem municipal de acesso a rede

geral chega a 67,3%. Ademais, observa-se que 71 (6,7%), dos 1055 domicilios
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contemplados pelo censo, ndo possuem banheiro de uso exclusivo com chuveiro e vaso
sanitdrio (IBGE, 2022) (Grafico 03).

Grafico 03: destinagdo do esgoto (%)
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Fonte: elaboragao prépria a partir de dados do IBGE (2022).

Apesar da auséncia de dados oficiais, nas primeiras idas ao assentamento, pode-se
averiguar que também nao havia acesso formal a energia elétrica ou iluminagao publica
na por¢ao norte do territério; entretanto, em visita de campo realizada em margo de
2025, foi possivel observar que o servigo de energia ja havia sido implantado na area,
ainda sendo possivel registrar a existéncia dos antigos “gatos” (Imagem 05).

Além disso, durante a visita, estava em curso a coleta de lixo, confirmando-se a
informacao trazida pelo Censo de 2022, de que 98,1% dos domicilios tém seu lixo
coletado por servico de limpeza (Imagem 05). Esse dado é ainda refor¢cado pela
pesquisa de Medeiros (2023), sinalizando que a coleta acontece trés vezes por semana,

sendo considerada suficiente pelas moradoras.
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Fonte: acervo pessoal, 2025.

Ademais, na area, ndo existem linhas de transporte publico, como verificado no Mapa
de Equipamentos e Linhas de Transporte Coletivo, presente no Relatério do Diagndstico

Técnico da Revisdo do Plano Diretor (Jodo Pessoa, 2021) (Mapa 08).

Mapa 08: equipamentos e linhas de transporte coletivo de Jodo Pessoa
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Fonte: Jodo Pessoa (2021)
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Outro fator que reforga a deficiéncia de infraestrutura para populagao residente é a
auséncia de equipamentos publicos de saude, educacao, cultura, esporte e lazer na area
de estudo. Segundo a Politica Nacional de Atengao Basica (PNAB) (BRASIL, 2012), cada
Equipe de Saude da Familia (ESF) pode atender no maximo 4.000 pessoas, mas, a fim
de respeitar o principio da equidade, quanto maior o grau de vulnerabilidade das
familias, menor deve ser a quantidade de pessoas atendidas por equipe. Dessa forma,
devido a inexisténcia de uma Unidade de Salde da Familia (USF) na Aratu, que ja
ultrapassa os 3.000 habitantes, aponta-se para a necessidade de uma estratégia de
acesso a saude que leve em consideragao a realidade social da Comunidade, além de
questdes de mobilidade e acessibilidade, visto que o equipamento de saude mais
proximo é a USF Verdes Mares, localizada no bairro de Mangabeira (Mapa 09).

Em relagdo a educagdo, o equipamento estadual mais proximo é a Escola
Estadual de Ensino Fundamental e Médio (EEEFM) Mestre Sivuca, ja os equipamentos
municipais sdo o Centro de Referéncia em Educacgdo Infantil (CREI) Maestro Pedro
Santos, o CREI Marcia Suénia Madruga Alves da Silva, a Escola Municipal de Ensino
Fundamental (EMEF) Professor Afonso Pereira da Silva (Mapa 09), os quais, segundo o
Relatdrio Técnico da Revis@o do Plano Diretor de Jodo Pessoa, encontram-se acima da
capacidade e nao atendem a demanda atual, apesar de possuirem espago para
ampliagdo, como apresentado em seu Anexo lll - Caracterizagdo e Avaliacdo dos

Equipamentos Municipais de Educagédo (Jodo Pessoa, 2021).
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Mapa 09: equipamentos publicos préximos a Aratu
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Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados de CEHAP, (2024); Filipeia (2025); OSM (2025).

Além disso, apesar da falta de equipamentos de cultura, lazer e esporte, no que se refere

a utilizagdo dos espacos livres publicos, percebeu-se que, mesmo na auséncia de

calcadas, os moradores ocupam o que deveria ser o passeio publico com mobiliarios

de permanéncia pessoais, bem como, também foram encontrados dois campos de

futebol improvisados, um deles sendo utilizado por jovens e criangas (Imagem 06).
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Imagem 06: composigao fotografica dos moradores nos espagos livres publicos
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Fonte: acervo pessoal (2025)

ApOs descricao da infraestrutura, as condi¢goes das unidades habitacionais, “definidas
pelos materiais de construgdo, estrutura, acabamentos, dimensdes e instalagbes
elétricas e hidrdulicas” (BRASIL, 2010), no que concerne as moradias existentes na
Comunidade, identificou-se que a maioria das habita¢des sdo construidas com tijolo
ceramico, sem reboco ou materiais de revestimento.

Apesar disso, percebeu-se uma variagdo na classe das edificagcbes da area
(Imagem 07), também sendo encontradas habitagdes improvisadas de madeira, o que
sugere a necessidade de um estudo mais minucioso sobre as condi¢des habitacionais,

de forma a possibilitar a provisdo da devida assessoria técnica para os moradores.

58



Imagem 07: composigao fotografica das condi¢gbes habitacionais da drea de estudo
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Fonte: acervo pessoal (2025)

Diante da auséncia de dados relacionados a renda, explicita-se a vulnerabilidade social
da populagao residente, a partir da auséncia de infraestrutura basica, da dificuldade de
acesso a equipamentos publicos e de uma fragilidade das condi¢des habitacionais, o
que pode, por exemplo, agravar as condigbes de saude e dificultar a atividade

econdmica das familias do assentamento, repercutindo diretamente no seu bem-estar.
3.3 DIMENSAO ESPACIAL

A fim de apreender as especificidades fisicas do assentamento em estudo, foi
necessario investigar os elementos que o compdem espacialmente, a partir de uma

andlise morfolégica mais classica do seu tecido urbano, mas também identificar suas
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areas passiveis ou ndo de consolidagao. Nesse sentido, sdo apresentados os resultados
desta investigagao, com o suporte cartografico para a maioria de suas exploragoes.

No que se refere a dimensao urbana do territério, observa-se que o tecido é
marcado por um tragado irregular e espontaneo, o que se torna mais nitido quando
comparado a malha urbana retilinea encontrada no entorno (Mapa 10), reforgando,
desta forma, um processo de formacgao através do parcelamento irregular. Também, é
perceptivel uma maior quantidade de edifica¢des na porgao sul do territorio, 0 que pode

ser explicado pelo processo de ocupagao ter iniciado nesta area.

Mapa 10: tecido urbano Aratu
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Ademais, ndo é identificada uma hierarquizagao de vias no interior da area de estudo,
sendo elas classificadas como “locais”, “sem calgcamento” ou “passeio publico
delimitado”. Apesar disso, reconhece-se a Avenida Brasil como uma via importante que
demarca as porgdes norte e sul do territorio, conhecidas popularmente como Aratu 2 e
Aratu 1 (Imagem 08); j4 a Avenida Jatoba se apresenta como um limite entre o
assentamento e seu entorno, demarcando, inclusive, o alcance da infraestrutura, como

calgamento e passeio publico (Imagem 09) (Mapa 11).

Imagem 08: Avenida Brasil
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Fonte: acervo pessoal (2025)

Imagem 09: Avenida Jatoba
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Acerca da largura da rede de vias, nota-se que apenas 0,18% da extensao total de vias
possui até 1,5m, impossibilitando o acesso adequado aos lotes dos quais fazem frente;
2,04% tém largura entre 1,5m e 3m, ja permitindo o acesso de veiculos menores;
enquanto a maioria das vias estd em uma faixa de largura de 3 a 6 metros (31,73%) e 6
a 9 metros (44,64%), garantindo, desse modo, o transito de veiculos maiores, como
ambulancias e caminhdes de lixo em grande parte do perimetro de estudo. Percebe-se
igualmente que 19,29% da extensao de vias tem de 9 a 12m de largura, estando elas
concentradas nos limites do assentamento, e somente um trecho da Avenida Brasil
(2,12%) ultrapassa os 12m de largura (Mapa 11). Sendo assim, pode-se classificar o
tragado do assentamento como regular (Denaldi, 2009), fato que sugere uma condigéo

favoravel a sua consolidagao.

Mapa 11: largura das vias Aratu
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Tendo em vista as quadras definidas pela CEHAP e complementadas para a pesquisa a
partir do tecido pré-existente, tem-se que 24 delas, o que corresponde a 36,9% do total
de 65 quadras, apresentam darea superior a 9.000m? (Mapa 12). Essa informagéo
destaca um desafio na manutencao da caminhabilidade urbana do assentamento, visto
que, segundo o Guia Global de Desenho de Ruas (2016), o ideal para favorecer a
mobilidade ativa é a garantia de quadras pequenas, com comprimento entre 100m e
150m, fornecendo percursos mais curtos e diferentes opgbes de rotas para os
pedestres. Sendo assim, recomenda-se o emprego de estratégias que assegurem a
permeabilidade das quadras maiores, como a divisdo delas por meio de vielas e
travessas que encurtem as distancias e aumentem a conectividade da area (NACTO,
2016).

Mapa 12: area das quadras Aratu
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Também se notou um adensamento do interior das quadras a partir da construgéo de
edificacOes sem acesso direto a via (Imagem 10). Denaldi (2009), aponta para o fato de
que essa condicdo advém da subdivisdo dos lotes ao longo do tempo, sendo

caracteristica comum dos loteamentos irregulares.

Imagem 10: edificagdo no interior de quadra
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Ainda na escala do bairro, apesar da auséncia de pracgas e jardins, ha a presenca de
areas verdes desprovidas de qualquer tratamento ou infraestrutura, principalmente na
porcdo norte do perimetro de estudo. Além disso, a partir da vetorizagdo das
edificagdes, verificou-se a existéncia de inumeros lotes vazios mapeados pela CEHAP
(Mapa 13). Logo, indica-se a necessidade do estabelecimento de pardmetros de
parcelamentos que definam a porcentagem de areas verdes e daquelas destinadas a
equipamentos comunitarios, de forma a atender as necessidades da populagéo local,
assim como prezar pela preservagao ambiental.

Ademais, realizando uma analise das areas de preservacao ambiental
reconhecidas pela Superintendéncia de Administragao do Meio Ambiente do estado da
Paraiba (SUDEMA), identificou-se que, apesar de localizada em uma Macrozona de
Preservacao Ambiental, segundo o Plano Diretor municipal; a por¢gao norte da Aratu ndo
se insere em Unidades de Conservacéo (UCs), Areas de Preservacdo Ambiental (APAs)
ou Areas de Preservacdo Permanente (APPs), ndo possuindo, nesse sentido, areas non

aedificandi.
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Mapa 13: remanescentes de vegetagao e lotes vazios Aratu
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Outro elemento morfolégico analisado foram os lotes, dos quais de um total de 1.822,

0,27% (5) apresentam darea inferior a 40m?, lote minimo estabelecido pelo PREZEIS; e
17,23% (314) tém area inferior a 125m?, drea minima definida pela Lei N° 6.766, de 1979,
que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. Em relagdo aos demais lotes, 27,17%
(495) tém entre 125m? e 200m?; 40,83% (744) entre 200m?2 e 400m?; 8,84% (161) entre
400m?2 e 600m?, e os demais (108) entre 600m?2 e 1000m? (Mapa 14).

A partir dessas informagdes é possivel perceber uma heterogeneidade da area
dos lotes, estando os de menores dimensdes mais concentrados na porgao sul do
assentamento. Além disso, destaca-se, no mapeamento da CEHAP, a presenca de lotes

de grandes dimensdes sem uma ocupacgao bem definida.
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Fonte: elaborag&o prépria a partir de dados de CEHAP (2024); Filipeia (2025); OSM (2025).

Ademais, tem-se que 86 lotes (o que representa 4,72%) possuem uma testada menor
que 2,5m, valor minimo estabelecido para ZEIS Praia do Futuro |l B e que, dentre eles, 74
nao possuem acesso a via publica, estando encravados na quadra. Ademais, 73 lotes
(4%) tém testados entre 2,5 e 5m, valor minimo preconizado pela Lei N°6.766/1979. Por
outro lado, a maioria dos lotes possui uma testada que varia de 5a 10m (34,41%) e de
10 e 20m (34,74%); outrossim, 17,5% das frentes de lote medem entre 20 e 40m, 3,1%
entre 40 e 60m, 1,26% entre 60 e 100m, e o restante detém uma testada com valor acima
de 100m (Mapa 15).
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Fonte: elaboragao prépria a partir de dados de CEHAP (2024); OSM (2025).

Apos a andlise da configuragdo espacial do assentamento, categoriza-o como um
loteamento informal (Denaldi, 2009), visto que seu tracado apresenta dimensdes
regulares, facilitando a entrada e saida de veiculos de médio porte, apesar da presenca
de alguns lotes sem acesso a via nos interiores das quadras. Além disso, ele pode ser
classificado como consolidavel (Denaldi, 2009), devido as caracteristicas que
demonstram um potencial de urbanizagdo, como a recém comentada dimensao das
vias, facilitando a implementagéo de infraestrutura, como o saneamento basico, além

de ndo estar sobreposto a areas non aedificandi.
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3.4 DIMENSAO LEGAL

Neste tépico, faz-se um panorama da maneira pela qual a atual legislagao urbanistica
da cidade de Joao Pessoa incide sobre o objeto de estudo desta pesquisa. Inicialmente,
tem-se descricdo das zonas e macrozonas em que a Aratu e seu entorno estao
inseridos, e, em seguida, um aprofundamento nos parametros urbanisticos previstos

para o assentamento.
3.4.1 Reflexos do planejamento urbano

Em busca de analisar de que forma a dinamica do planejamento urbano, vinculada a
producao do espaco da cidade de Jodo Pessoa, se reflete na Comunidade Aratu, foram
investigadas duas leis municipais revisados em 2024: o Plano Diretor, Lei Complementar
n° 164, e a Lei de Uso e Ocupacao do Solo (LUOS), Lei Complementar n° 166.

Em junho de 2021, teve inicio a revisdo do Plano Diretor de Jodo Pessoa, que
havia sido revisto pela tltima vez no ano de 2009, embora o Estatuto da Cidade (2001)
sinalize a atualizagdo obrigatéria a cada 10 anos. A reformulagao foi orientada pela
Prefeitura de Jodo Pessoa, que contava com a consultoria do consoércio entre as
empresas URBTEC, de Curitiba, e Technum Consultoria, de Brasilia, vencedoras da
licitagdo aberta para o servigo (Araujo, 2023).

O processo de revisao, ocorrido durante a pandemia de COVID-19, recebeu
diversas criticas de movimentos sociais e coletivos engajados na causa urbana devido
a ineficiéncia da participagdo popular; a esse respeito, Nascimento e Sales (2024)

sinalizam que a lei resultante desse processo

[foi] claramente elitista, favorecendo os interesses do mercado
imobilidrio. [O processo negligenciou] programas de habitacédo social,
[eliminou] Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), [ignorou]
problemas ambientais, [desequilibrou] a participagdo democratica no
Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU) e n&do [combateu] a

especulagdo imobilidria (Nascimento; Sales, 2024, p.46.)

Destaca-se ainda, que a cidade de Joao Pessoa possui um histérico de alteragcdes nas
leis urbanisticas com o objetivo de atender as necessidades do mercado imobiliario,

como as mudancgas referentes ao Bairro do Altiplano, cujas diretrizes de decreto
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assinado em 2007 permitiram intenso processo de verticalizagdo a partir de 2008
(Medeiros, T.G.; Morais, M. T.; Donegan, L., 2019)82.

0 novo Plano Diretor de Jodo Pessoa dividiu a cidade em macrozonas tendo em
visto a sua capacidade de adensamento e, nesse contexto, parte da Comunidade Aratu
ficou inserida na Macrozona Adensavel 3 (MAD 3), que “compreende as areas em que
a disponibilidade de infraestrutura basica e a capacidade de suporte ambiental
restringem a intensificagao do uso e da ocupagéao do solo”; o restante da sua area esta
caracterizada como Macrozona de Preservagdo Ambiental (MPA) (Mapa 17), definida
por:

(...) dreas em que a protegdo e a conservagdo de seus aspectos
ambientais e paisagisticos caracteristicos sdo objetivos primordiais,
junto do controle e do manejo do solo e do abastecimento publico de
agua, da protecao e conservagao do sistema natural existente, e da
regulamentacgédo e do controle da qualidade ambiental, necessitando de
restricbes de uso e ocupacgdo do solo as quais serdo definidas no
zoneamentos e nos instrumentos proprios, quando for o caso (Lei
Complementar n° 164, 2024, p.27).

Em comparagao com o Plano Diretor de 2009, percebe-se que ndo houve alteragdes nos
limites desse macrozoneamento, e a definigdo das macrozonas que contemplam
atualmente a area de estudo sa@o condizentes com as anteriores, que correspondiam a
Zona Nao Adensavel (ZNA) e Zona de Preservagdo Ambiental (ZPA), respectivamente,
ja sendo ressaltada a falta de infraestrutura bdsica e a necessidade de protecdo
ambiental.

No que concerne a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS), as zonas foram
definidas a partir da predominancia de uso, condi¢bes de infraestrutura e restricoes de
ocupagdo; dessa forma, a porgao sul do territério se situa na Zona Habitacional 2 (ZH2),
“definida como area de ocupagdo habitacional de densidade média, conforme sua
infraestrutura basica, onde também sao permitidos usos compativeis, principalmente
de comércio e servicos vicinais e de bairro” (Jodo Pessoa, (PB), 2024, p. 2). Por sua vez,
sua porgao norte foi estabelecida como Zona Especial de Protegdo Ambiental 2 (ZEPA

2) (Mapa 17), compreendida por

8 Medeiros, Thuany G.; Morais, Marcele T. de A.; Donegan, Lucy. Verticalizar e ver o mar: ambiente construido
e agentes sociais envolvidos na fabricagdo do ‘Altiplano Nobre'. Revista de Morfologia Urbana, v. 7, n. 1, p.
€00022, 2019. Disponivel em: <https://revistademorfologiaurbana.org/index.php/rmu/article/view/22>
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(...) éreas protegidas por legislagao federal, estadual ou municipal, area
de interesse de protegédo da paisagem e areas de protegdo ambiental,
com restricdo a ocupagdo e ao parcelamento do solo urbano a
depender das fragilidades fisico-ambientais, sendo de especial
interesse para a protegdo da paisagem e a preservagdo do ambiente

natural, da fauna e da flora nativas (Lei Complementar n° 166, 2024,
p.2).

A lei em questdo indica ainda que o uso e ocupagdo “[serdo analisados]
especificamente, sempre vinculado a anuéncia da Secretaria de Meio Ambiente
(SEMAM)” (Jodo Pessoa, PB, 2024, p.3) Além disso, a LUOS estabeleceu um Setor
Especial de Areas Verdes (SEAV), que incide sobre o perimetro das ZEPAs 2,
relativizando o indice de aproveitamento (IA) definido pelo PD. Dessa maneira, essas
areas passaram a ser autorizadas a alcancgar o IA Maximo = 2, mediante a preservagao
gradativa de areas verdes e ao pagamento da outorga onerosa do direito de construir
(00DC).

0 antigo zoneamento de Jodo Pessoa indicava a area hoje correspondente a ZH-
2 como Zona Residencial 2 (ZR-2) e uma pequena porgao dela, como Zona Especial de
Preservacdo 4 (ZEP-4). Ademais, o setor que hoje é definidko como ZEPA-2 era
anteriormente denominado Zona Especial de Preservacdo 2 (ZEP-2). Sendo assim,
houve a manutencgao do preconizado pela lei anterior, como também ocorrido com as
macrozonas do PD.

Além disso, foi feito um estudo sobre a situagdo do entorno da Aratu, sendo
observado que esse apresenta inUmeros loteamentos vazios, como pode ser verificado
no Mapa de Lotes Desocupados, presente no Relatério do Diagndstico Técnico da
revisao do Plano Diretor, 0 que aponta para uma tendéncia de expansao para a area,

correspondente a zona leste do municipio (Mapa 16).
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Mapa 16: lotes desocupados de Jodo Pessoa
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Fonte: Jodo Pessoa (2021)

Outrossim, revisitando a LUOS, nota-se que esse entorno imediato é contemplado pelas
Zona Habitacional 5 (ZH5) e Zona de Comércio e Servigos 5 (ZCS-5) (Mapa 17),
sinalizando a intengéo dessa possivel area de expansao atender ao desenvolvimento do
turismo da capital paraibana, dando énfase também ao desenvolvimento sustentavel.
Na ZH-5 “[pretende-se] incentivar atividades econémicas de baixo e médio impacto
relacionadas ao desenvolvimento sustentavel e ao turismo” (Jodo Pessoa, PB, 2024,
p.2), e na ZC-5 prevé-se uma maior diversidade de usos, como habitagdes
multifamiliares, hotelaria, comércio e servigo e usos turisticos correlatos. (Jodo Pessoa,
PB, 2024, p.2).
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Mapa 17: sintese legislagao vigente
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Fonte: elaboracdo prépria a partir de dados de Jodo Pessoa (2024); OSM (2025).

Historicamente, o bairro Costa do Sol ja apresentava essa destinagao turistica, tendo
em vista o Projeto do Pdlo Turistico Cabo Branco, iniciativa do Governo do Estado da
Paraiba que remonta a década de 1980. Segundo Cesar, Gutierres e Santos (2024), o
complexo possui 654 ha, localiza-se em uma area de Mata Atlantica e esta cercado pelo
Parque Estadual das Trilhas dos Cinco Rios, maior Reserva Legal de Jodo Pessoa. Os
autores sinalizam diversos aspectos insustentaveis do projeto, esperando que ele traga
“impactos socioambientais irreversiveis para a capital da Paraiba, [como por exemplo]:
diminuicdo da vegetacdo nativa e da fauna local; assoreamento de rios; lixiviagao do
solo; presséo sobre falésias vivas; [e] impactos a comunidade de pescadores” (Cesar;
Gutierres; Santos, 2024, p.527).
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Além disso, Sales e Costa (2023) abordam a prépria criagdo do Parque Estadual
das Trilhas como contrapartida a instalagdo do Polo Turistico Cabo Branco, e ressaltam
as alteragoes feitas nas Unidades de Conservagdo (UCs) da capital para viabilizar o
empreendimento. Publicizou-se o aumento da area da UC devido a incorporagao de
outros dois Parques Estaduais (PE) a ela, o PE do Aratu e o PE Mata de Jacarapé,
entretanto, quando analisado o poligono do PE das Trilhas disponibilizado pela
SUDEMA, destacou-se, na realidade, uma diminui¢édo das dreas protegidas (Sales; Costa,
2023), demonstrando, mais uma vez, a mudanga de um aparato legal, nesse caso
ambiental, para atender interesses privados.

Diante desse contexto, infere-se que a Aratu tende a sofrer com a pressao
imobiliaria dos proprietarios dos loteamentos vazios em seu entorno imediato, assim
como com processos de valorizagdo do prego da terra, devido aos novos
empreendimentos a serem instalados nas proximidades, o que pode levar a expulsao de

seus moradores (Mapa 18).
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3.4.2 Parametros urbanisticos

Para além do interesse turistico explicito no corpo do texto que descreve as zonas
estabelecidas no entorno da Comunidade Aratu, quando investigados os parametros
urbanisticos previstos no Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupag¢do do Solo para o
perimetro de estudo, percebe-se uma incoeréncia com a preexisténcia do local,
especialmente na porgao norte do assentamento, haja vista a recém apresentada
caracterizagao da area.

Nesse sentido, o Plano Diretor de Jodo Pessoa traz em seu Artigo 50 os indices
de Aproveitamento (IA) Basico e Maximo para as Macrozonas por ele estabelecidas.

Esse parametro se refere a relagao entre a area construida e a area total de um terreno,

74



regulando a ocupagao do solo por meio da definicdo de uma densidade maxima de
construgdo, tendo em vista as caracteristicas da area sobre a qual incide, como
disponibilidade de infraestrutura e condi¢gdes ambientais.

Para Macrozona Adensavel 3 (MAD 3), é preconizado um IA Bésico iguala 1 e
um IA Maximo igual a 2 (Tabela 03), o que condiz com a descrigdo e a prépria realidade
dessa Macrozona, visto que sua infraestrutura deficitaria ndo suportaria o adensamento
da area, além da maioria das edificagdes existentes serem térreas.

No que se refere a Macrozona de Preservagdo Ambiental (MPA), prevé-se um IA
Basico igual a 1 e a impossibilidade de construir acima disso, situagao justificada pela
sua condicdo ambiental (Tabela 03). Entretanto, enfatiza-se a fragilidade desse
parametro, que poderia conter o0 adensamento de uma area de interesse ambiental e
paisagistico, devido a criacdo do Setor Especial de Areas Verdes (SEAV), na Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo. Esse artificio relativiza o Indice de Aproveitamento das areas
reconhecidas como Zonas Especiais de Preservacdao Ambiental 2, as quais se
sobrepdem as Macrozonas de Preservagcdo Ambiental, como explicitado no capitulo
anterior, utilizando-se de uma legislagdo urbanistica complementar para promover
lacunas e, assim, criar oportunidades legais para driblar os parametros preconizados

pelo Plano Diretor.

Tabela 03: indices de aproveitamento estabelecidos pelo PD e LUOS

Macrozonas IA Basico IA Maximo
Plano Diretor MAD 3 1 2
MPA 1 -

IA Maximo - SEAV

é‘(e::]d: lgs(,)odt(a) Entre 30 e 40% de | Entre 40 e 50% de | Entre 50 e 60% de | Acima de 60% de
%oﬁo drea preservada | area preservada | area preservada | area preservada

1,40 1,06 1,80 2,00

Fonte: elaboragédo prépria a partir de dados de Jodo Pessoa (2024).

Outrossim, no Anexo V da LUOS, sado apresentados os parametros de ocupagao do solo,
correspondentes: a Altura Maxima, que deve seguir as restricdes impostas na faixa de
500m da orla e as definicdes dos érgaos patrimoniais competentes; a Taxa de

Ocupacédo (TO) Maxima, que indica a relagédo entre a drea de projecdo da edificacdo
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(drea construida) e a area total do terreno; a Taxa de Area Permedvel (TAP) Minima; e
aos Recuos Minimos, frontal, lateral e de fundos dos lotes.

Em relacdo a TO maxima, tem-se o estabelecimento de um valor de 55% para a
Zona Habitacional 2, enquanto a Zona Especial de Preservagdo Ambiental 2 possui uma
taxa de 40%, o que pode ser justificado pela intengéo de regular o espago ocupado por
construgées em uma area de interesse ambiental. O mesmo se aplica para a TAP,
equivalente a 5% na ZH2, valor muito abaixo dos 40% preconizados para a ZEPA 2
(Tabela 04).

No que se refere aos recuos minimos, destaca-se o recuo frontal de 10m da
ZEPA 2, em comparagdo aos 5m da ZH2, parametro que, no primeiro caso, pode
inviabilizar a construgdo em lotes menores. Ja os recuos laterais e de fundos seguem,
aproximadamente, 0 mesmo calculo, indicando que quanto mais pavimentos maiores
devem ser as suas dimensdes (Tabela 04).

Nesta pesquisa, apesar de ndo haver um aprofundamento na andlise da relagao
entre edificacdo e lote, percebe-se, por meio da observagdo do tecido urbano do
assentamento (Mapa 10), que a maioria das edificagdes possui recuo de fundos e sao
poucas as construgdes geminadas. Entretanto, ainda assim, as dimensdes dos recuos
definidos pela LUQOS, especialmente o recuo frontal da ZEPA 2, sdo impraticaveis diante

da area e testada dos lotes preexistentes.
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Tabela 04: parametros de ocupagéo do solo estabelecidos pela LUOS

Altura | TO Max. | TAP Min. Recuos minimos
Zona | \iaxima | (%) %)
° ° Frontal (e) Lateral (f) Fundo (g)
até 3° PV = 1,50 até 2° PV = 2,00
4° PV = 3,00 3°e 4° PV = 3,00
ZH-2(a) @) 55 5 5 DE = 3,00 + [(N-4) x | DE = 3,00 + [(N-4) x
0,30] 0,30]
até 3° PV = 1,50 até 2° PV = 2,00
4°PV = 3,00 3°e 4° PV = 3,00
ZEPA2(b)| (o) (d) 40 40 10 DE = 3,00 + [(N-4) x | DE = 3,00 + [(N-4) x
0,30 0,30]
Notas:

(a) Para o uso H2 sera permitida Taxa de Ocupagéo de até 60%

(b) Para todos os usos na ZEPA-2 e 3 é necessario licenciamento ambiental, conforme determinagéo do
6rgdo competente, exceto nos casos dispensados por legislagédo especifica.

(c) Observar restrigdo de altura na faixa de 500m da orla.

(d) Altura deve seguir as definigdes de IPHAN e IPHAEP (poligonal tombada do Centro Histérico e do Sitio
Paisagistico do Cabo Branco)

(e) Lotes com frente para rodovias deverdo respeitar recuo frontal minimo de 15,00m

(f) Permitida a colagem lateral de até 50% no pavimento térreo para todos os usos, com altura maxima
regulamentada no Cédigo de Obras e Edificagbes exceto nas seguintes zonas: ZC-1, ZC-2, ZC-3 e ZC-4, nas
quais devera ser atendido o recuo estabelecido no quadro de pardmetros.

(g) Permitida a colagem de fundos de até 60% no pavimento térreo para o uso H1, com altura maxima
regulamentada no Cédigo de Obras e Edificagdes

* PV = Pavimento; DE = Demais pavimentos; N = Nimero do PV para qual o recuo esta sendo calculado.

Fonte: elaboragédo prépria a partir de dados de Jodo Pessoa (2024).

Analisados os parametros urbanisticos estabelecidos pelo PD e LUOS, percebeu-se que
essas legislagbes nao contemplam os parametros de parcelamento do solo
encontrados nos estudos de caso realizados. Dessa maneira, foi acrescida a pesquisa
a analise da Minuta de Lei de Parcelamento do Solo do Municipio de Jodo Pessoa, uma
legislagdo complementar que compde o escopo geral de regulagao urbanistica da
capital e também precisa de atualizagdo apds a revisado do Plano Diretor.

Desse modo, investigou-se especificamente o Capitulo IV - Das Quadras, Lotes e
Unidades Auténomas, do Titulo Il - Dos Requisitos Urbanisticos Gerais e Normas
Técnicas da minuta. Neste documento, observa-se que as quadras ndao podem ter
comprimento superior a 200m e os lotes necessitam de uma testada minima de 10m, o
que ndo é cumprido por 43,1% (786) lotes do assentamento (Mapa 19). Além disso, os
lotes devem seguir as areas minimas designadas para cada zona, como previsto no
Anexo Il da minuta de lei, excetuando-se os casos de regularizacdo fundidria ou
parcelamento de interesse social, os quais ndo possuem regras especificadas (Jodo
Pessoa, 2023).
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Mapa 19: testadas em desacordo com a minuta da Lei de Parcelamento do Solo.
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Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados de CEHAP (2024); Filipeia (2025); OSM (2025).

O Anexo Il sinaliza lotes minimos de 200 m? para ZH2, dimenséao que diverge daquelas
na area analisada. Quanto a ZEPA 2, observa-se a indicagdo de lotes minimos de
2.500m?, valor ainda mais distante da realidade encontrada. Porém e apesar disso, é
apresentado um valor também de 200m? para o SEAV, o qual se sobrepde as ZEPAS 2,
reforgando assim as contradigOes entre as legislagOes urbanisticas da cidade. Nesse
sentido, confrontando essas dimensbGes com a situagdo analisada, observa-se que

44,4% (809) dos lotes tém darea abaixo do valor preconizado (200m?) (Mapa 20).

78



Mapa 20: dreas em desacordo com a minuta da Lei de Parcelamento do Solo
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Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados de CEHAP (2024); Filipeia (2025); OSM (2025).

No contexto da dimenséo legal, ressalta-se, enfim, a contradi¢do entre o planejamento
estabelecido pela legislagdo e a realidade analisada na dimensdo espacial do
assentamento, seja na manutengao de uma zona de preservagao sobre area ja habitada
e sem qualquer tipo de reconhecimento, ou na definicdo de parametros que nao levam

em consideragao a ocupagao preexistente.
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Capitulo 4

Proposta de
Parcelamento




A analise critica entre a atual dimensao espacial da Comunidade Aratu e a legislagao
incidente sobre ela aponta incongruéncias entre o que € previsto para area e sua
realidade material, reforcando que o planejamento urbano explicitado no conjunto de

legislagOes urbanas existentes, como defendido por Rolnik (1997):

estabelece uma cidade virtual, aonde estes assentamentos precarios
ndo existem, transferindo a responsabilidade para uma politica
habitacional que se encarregaria de promover a construgdo de
moradias para todos os excluidos do mercado formal. A legislagdo se
encarrega de definir sua condi¢do de ilegalidade, concentrando seu
esfor¢co regulatério as dreas sob controle do mercado formal.
Enquanto isto, a gestdo se encarrega de incorporar, a conta-gotas,
estas areas a cidade, estendendo servigos, urbanizando, estabilizando,
nunca eliminando todo o risco a ponto de fazer desaparecer totalmente

as marcas da diferenga (Rolnik, Raquel, 1997, p.7-8).

Portanto, o ndao reconhecimento institucional do assentamento, como objeto de
legislacao especifica, impede que sejam pensados parametros urbanisticos, de uso e
ocupacgao ou de parcelamento, especificos para a area. Esse fato fragiliza o processo
atual de REURB ao néo fornecer garantias de uma efetivagdo que siga principios pré-
estabelecidos, condizentes com as especificidades espaciais do perimetro de estudo,
além de nao garantir a permanéncia da populagao, que tende a sofrer com o aumento
do prego da terra e a pressao dos agentes imobiliarios.

Sendo assim, identifica-se a necessidade de uma normatizagao especial para o
assentamento, tendo em vista suas particularidades enquanto conjunto edificado auto
construido. Para esse fim, propde-se o reconhecimento da Comunidade Aratu enquanto
Zona Especial de Interesse Social, de forma a contribuir para a garantia da permanéncia
dos moradores no seu lugar de origem, assim como para direcionar as prioridades do
poder publico ao local, carente de infraestrutura e de equipamentos.

Com o intuito de buscar por estratégias que regulem o potencial de incorporagao
imobilidria da area, além de evitar a expulsdo da sua populagao no proprio processo de
regularizagdo fundidria vigente, sugere-se o estabelecimento de pardmetros de
parcelamento do solo diferenciados para a zona especial proposta. Para isso, foram
realizadas simulagdes, a guisa de exercicio especulativo: primeiramente, e com o
objetivo de visualizar as contradigbes entre a configuragao espacial do assentamento e

seu possivel comportamento diante da atual regulamentacdo incidente, foram
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incorporados os parametros urbanisticos vigentes na legislagdo; em seguida, a nova
proposta para a area é apresentada, constituindo uma “situagao proposta”.

Primeiramente, a sugestdao de uma area minima de lote de 40m? e de uma
testada minima de 2,5m para regularizagao advém da analise das dimensdes dos lotes
preexistentes, acrescida da constatagcdo das areas minimas estabelecidas pelos
estudos de caso realizados. Além disso, preconiza-se um acesso viario minimo de 1,5m,
garantindo assim as condi¢des minimas de habitabilidade e o devido acesso aos lotes
(Figura 04).

Dessa maneira, assegura-se a possibilidade de REURB para 95% dos lotes
mapeados (1.731), sendo 5 lotes excluidos por estarem abaixo da drea minima, 12 por

nao possuirem os 2,5m de testada e 74 por ndo terem acesso viario.

Figura 04: esquema da simulagéo de darea, testada e acesso vidario minimos de lote

Situacao atual
(lotes inaptos para REURB)

Menor lote: 24m?
74 lotes encravados
2 lotes com acesso < 1,5m

Total de lotes = 1.822 (7100%)

Lotes previstos pela legislagao :

Lote minimo: 200m?
Testada minima: 10m

Lotes < 200m? = 809 (44,4%)

Testadas < 10m = 786 (43,1%)

Situacao proposta:
(lotes aptos para REURB):

Lote minimo: 40m?
Testada minima: 2,5m
Acesso vidrio: 1,5m

Lotes < 40m? =5 (0,27%)

Testadas < 2,5m =86 (4,7%)

Fonte: elaboragao prépria
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Por outro lado, a area maxima de lote igual a 250m? apés regularizagao, foi pensada
tendo em vista a definigdo deste parametro pelo PREZEIS, de forma a evitar a ocorréncia
de remembramentos que despertem um potencial de incorporagao imobiliaria na area.
Essa regra ndo atinge os terrenos destinados a equipamentos publicos, visto que, para
sua implantacao, sdo exigidas areas maiores.

Ademais, também se observou a necessidade de investigar a possibilidade de
redistribuir a drea dos lotes acima de 600m?, com menos de 40% de ocupacdo (TO
maxima estabelecida para ZEPA 2), de forma a garantir uma reserva de terra para
producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS), inclusive para os lotes que precisarao
ser realocados. Da mesma maneira, convém designar um percentual de areas publicas,
utilizando-se desses mesmos lotes vazios encontrados na analise, para que o poder
publico possa suprir as necessidades urbanas da populacéo, a partir da inser¢ao dos

devidos equipamentos publicos (Figura 05).

Figura 05: esquema da proposta de area maxima de lotes

Situacao atual:

96 lotes > 600m?2 com menos de 40% de
ocupacao
114.000m? para redistribuicao

Situagao atual caso remembramento:

Nao ha previsdo de drea maxima
Possibilidade de verticalizagao
Cria-se potencial de incorporagéo

Situagao proposta:

Lote maximo ap6s REURB = 250m?

25% da drea redistribuida para
equipamentos e espacos livres publicos
684 lotes de 125m2 para HIS

Fonte: elaboragao prépria.
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Deste modo, diante da identificagdo de 114.000m2 com baixa taxa de ocupacgao, o
objetivo da simulagéao recém-apresentada é demonstrar uma estimativa do potencial da
area de estudo para provisao de equipamentos publicos e novas habitagdes. Além disso,
ainda que os parametros minimos adotados tenham sido definidos a partir dos estudos
de caso, buscando minimizar o numero de realocagdes, essa simulagéo instiga a
reflexdo sobre diferentes possibilidades de parcelamento do solo, que, em outras
circunstancias, poderiam valorizar os aspectos ambientais do assentamento, por meio,
por exemplo, de testadas mais amplas que permitiriam uma maior permeabilidade dos
lotes, considerando a viabilidade de reordenamento do espago proporcionada pelos
vazios existentes.

Ressalta-se ainda que os critérios para regularizagdo fundidria ndo se limitam
as questoes fisico-espaciais do assentamento, devendo haver uma analise criteriosa
das condigdes socioeconémicas e do modo de viver dos seus ocupantes. Nesse
sentido, a proposta apresentada estabelece parametros minimos de parcelamento
aptos a guiar a regularizagao fundiaria da Comunidade Aratu, assim como amparar a
area, a partir de seu escopo urbanistico, protegendo-a da pressdao do mercado

imobiliario.
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Consideragoes
Finais




O presente trabalho de conclusdo de curso logrou investigar as possibilidades de
estabelecimento de parametros especiais de parcelamento para a Comunidade Aratu, a
partir de uma leitura critica sobre sua realidade socioespacial. Por meio do didlogo entre
as diferentes dimensdes de analise — histodrica, social, espacial e legal — foi possivel
compreender as especificidades do assentamento e refletir sobre a inadequacgéao das
atuais normas urbanisticas frente as dinamicas que marcam os assentamentos
populares.

Além disso, os estudos de caso utilizados — o PREZEIS, de Recife, e a ZEIS Praia
do Futuro Il B, em Fortaleza — foram fundamentais para demonstrar como alternativas
normativas podem, quando construidas com base na realidade local e com participagéao
comunitaria, contribuir para a efetivagdo da permanéncia digna da populagao de baixa
renda em seus territérios. Ambas as experiéncias apontaram para a importancia de
definir parametros urbanisticos que respeitem a morfologia preexistente, em vez de
impor logicas formais que desconsideram o padrao de ocupacao vigente.

No caso da Aratu, apesar da adesado ao processo de Regularizagdao Fundiaria
Urbana (REURB) e da articulagdo de diferentes agentes estatais e comunitarios, o
desafio permanece na criagdo de normativas que dialoguem verdadeiramente com as
demandas locais. A analise demonstrou que as legislagdes vigentes, como o Plano
Diretor e a Lei de Uso e Ocupacgao do Solo, ainda operam com parametros genéricos,
desconectados das formas reais de ocupagao.

Deste modo, evidenciou-se a necessidade de haver o reconhecimento
institucional de sua condi¢dao enquanto assentamento popular consolidavel, através do
estabelecimento de uma Zona Especial de Interesse Social |, firmando, ainda,
mecanismos de protecao legal contra a especulagdo imobiliadria, que tende a avangar
sobre a area. Nesse sentido, a proposta apresentada neste trabalho representa um
esforgo inicial de aproximagdo a uma normativa condizente a realidade do
assentamento, servindo como base para a construgdo de futuros instrumentos de
planejamento. E, ainda que a pesquisa tenha se limitado as conhecidas Aratu 1 e Aratu
2, em razao da precisao dos dados censitarios disponiveis, é importante destacar que
essas se conectam diretamente a Comunidade Costa do Sol, ou Aratu 3, com a qual
compartilham dinamicas territoriais, prolongamentos do tecido urbano e caracteristicas
socioecondmicas. Dessa forma, a proposta aqui desenvolvida também pode servir

como base reflexiva para estudos e normatizagdes voltadas a essa area adjacente,

86



desde que acompanhadas do devido levantamento de dados e aprofundamento
especifico.

Ressalta-se, ainda, que o processo de consolidagdao de uma ZEIS é entendido
como um mecanismo de luta pela permanéncia dos moradores na Comunidade,
devendo ser realizado por meio de um processo que garanta a participagao ativa dos
envolvidos. Ademais, € necessario atrelar essa instituicdo a agbdes concretas de
melhorias, como a provisao de infraestrutura, equipamentos e espacos livres publicos,
assim como a garantia do direito a assessoria técnica gratuita, tendo em vista,
principalmente, as necessidades de melhorias habitacionais.

Outrossim, durante o desenvolvimento da proposta dos parametros de
parcelamento, percebeu-se igualmente a necessidade de serem pensados parametros
de ocupagdo condizentes com a preexisténcia, a partir do reconhecimento da
heterogeneidade do assentamento, que apresenta variadas maneiras de relagao entre
edificagao e lote, como taxa de ocupagao e recuos.

Por fim, espera-se que esta pesquisa contribua para o avango do debate sobre o
zoneamento inclusivo e sobre a definicdo de prioridades amparada na realidade das
cidades brasileiras, como Jodo Pessoa, a partir da incorporagdo das especificidades
dos seus assentamentos populares nos instrumentos de planejamento urbano.
Acredita-se que o presente trabalho demonstra o potencial de desdobramento da
andlise e da proposta realizadas, de forma a contribuir para estudos e experiéncias

futuras, seja no perimetro de estudo ou em outros contextos similares.
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APENDICE A - ROTEIRO ENTREVISTA EXPLORATORIA

. Como e quando a Defensoria Publica do Estado da Paraiba (DPE) iniciou sua atuagéo

na Comunidade Aratu?

. Ja existia algum registro de a¢des de reintegracdo de posse antes do contato dos

moradores com a DPE?

. Quais as associagdes comunitarias acompanharam o processo de luta pela

regularizagdo da Comunidade?

. Como as demais instituicdes envolvidas iniciaram sua atuag@o no processo de
REURB?

. Como se deram as negociagdes do Ministério Publico Federal (MPF) para doagéo da

area pertencente a Embrapa?
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