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1 INTRODUCAO
1.1 Problematica e justificativa

O crescimento e desenvolvimento das cidades acontece de forma inevitavel, reflexo do
processo de intensa urbanizacdo ocorrido no Brasil no século XX, a dindmica do
desenvolvimento urbano das cidades acabou por manifestar mais fortemente a desigualdade
presente no pais ao reproduzir o padrdo concentrador e excludente, conforme abordado por
Kowarick (1980), o qual revela os elevados graus de desigualdade social, pobreza e
concentracdo de renda presente nas cidades, refletindo-se na producdo de cidades com
processos constantes de exclusdo socioespacial. As cidades sdo, portanto, produzidas com
base em um processo dual da logica de interesses distintos, de um lado a cidade formal da
l6gica de interesse do capital, para uma popula¢do com condic¢des de arcar com os altos custos
da terra urbana infraestruturada, e de outro as consideradas cidades informais, as quais séo
produzidas pela parte da populagdo que, diante do alto valor da terra, encontram como
alternativa a ocupacdo de areas de riscos, com urbanizacao precaria e ambientalmente frageis,
tais como areas de varzea, margens de rios, encostas de morros e areas de protecdo ambiental.
Dessa forma, consolidam-se 0s assentamentos precarios, produzindo os loteamentos
clandestinos, favelas e ocupacdes informais (ROLNIK, 1998). A vista disso, a elaboracio de
politicas de planejamento, desenvolvimento e gestdo urbana sdo imprescindiveis para a
organizacdo das cidades, de modo a estabelecer diretrizes e principios basicos para aplicacao
a realidade dos diversos tipos de assentamentos existentes no ambiente urbano, com o intuito

de propiciar cidades mais justas que proporcionem o bem estar social a todos os cidadaos.

Nesse cenario, a concepcdo de planos diretores e legislacdes urbanisticas especificas,
as quais tratem da regulacdo do uso e ocupacao do solo sdo fundamentais. Entre as décadas de
1970 e 1980 a discussdo voltada para a questdo urbana ganha destaque e se intensifica com
mobilizacbes em prol da luta pelo direito a moradia, € tem como marcos fundamental na
articulacdo desse debate a Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257/2001 (BRASIL, 2001), responsaveis por colocar em questdo a funcéo social da cidade

e da propriedade.

O artigo 5° da Constituicdo Federal estabelece como direito de todo cidaddo o direito a
propriedade e a obrigatoriedade de que esta cumpra sua funcdo social, e em seu artigo 182
deixa a cargo do Poder Publico municipal estruturar o cumprimento das fungdes sociais da

cidade e garantir o bem estar de seus habitantes através da politica de desenvolvimento
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urbano, instituindo o Plano Diretor como instrumento bésico dessa politica urbana e através
do qual serdo delimitadas as condigdes para a efetivacdo dessa exigéncia. O Estatuto da
Cidade, por sua vez, é responsavel por regulamentar os artigos n°® 182 e 183 da Constituicao,
0s quais tratam da politica urbana, de forma a normatizar a regulagdo do uso do solo e da
propriedade em beneficio da coletividade (BRASIL, 1988; MINISTERIO DAS CIDADES,
2007). Assim, o Estatuto da Cidade fornece orientacOes e diretrizes a serem adotadas pelos
municipios no desenvolvimento da politica urbana em face de garantir o acesso a cidade, seus
equipamentos e urbanizacdo de qualidade de forma justa a todos os cidadéos, estabelecendo,
dentre outros, instrumentos que viabilizem o cumprimento da fungdo social da cidade e da
propriedade. Dentre as diretrizes gerais dispostas no Estatuto, cabe destacar, por exemplo, a
necessidade de:

XIV — regularizagdo fundiéria e urbanizagdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacao, uso e
ocupacdo do solo e edificagdo, consideradas a situacdo

econémica da populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e das normas edilicias, com vistas a
permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta dos

lotes e unidades habitacionais.

Tendo em vista que a organizacao territorial das cidades brasileiras foi pautada na
exclusdo e segregacdo, onde o mercado imobiliario ocupa as areas de interesse e a populacéo
mais pobre em busca de garantir o acesso a moradia ocupa as areas desprezadas pelo
mercado, sem condicBes adequadas de habitabilidade, acarretando na existéncia da chamada

cidade “ilegal”.

E, portanto, nesse contexto que, na década de 1980, em busca de tornar esses
assentamentos precarios produzidos parte integrante da cidade, a definicdo das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) torna-se um importante instrumento na formulacdo dos
planos municipais de gestdo urbana do solo, como planos diretores e leis de uso e ocupacéo
do solo. Caracterizadas como &reas onde se tem uma ocupagdo predominantemente por
populacdo de baixa renda, com condi¢cdes habitacionais precérias e insuficiéncia de

infraestrutura e equipamentos urbanos fundamentais, além da irregularidade e informalidade
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na producdo de loteamentos, é possivel identificar nas cidades diferentes areas com tais
caracteristicas, as quais podem ser inseridas nesse tipo de zoneamento diferenciado. Além
disso, as ZEIS configuram-se como um instrumento de grande relevancia para a efetivacéo da
insercdo da populagdo de baixa renda socioespacialmente excluida no &mbito da considerada
cidade formal.

Em 1979 e estabelecida em esfera nacional a Lei Federal n°® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979 (BRASIL, 1979), a qual dispde sobre o parcelamento do solo urbano, de
forma a estabelecer providéncias para o seu loteamento e/ou desmembramento. Vinte anos
apos o estabelecimento da Lei e em face das pressdes por parte de diversos entes da
sociedade, de publico a privado, com o intuito de possibilitar a regularizacdo de loteamentos
irregulares e favelas, é aprovada em 1999 a alteragdo da Lei Federal - Lei Federal n°
9.785/1999 (BRASIL, 1999), a qual tornava possivel que parcelamentos situados nas zonas
habitacionas declaradas por lei como de interesse social fossem dotadas de uma infraestrutura
basica, sem a complexidade exigida na presente Lei, sendo assim uma das primeiras
abordagens no que tange a viabilizar a aplicacdo de parametros diferenciados para um
zoneamento de interesse social, 0s quais possibilitassem contemplar projetos voltados para 0s
setores de baixa renda, com diretrizes de parcelamento menos rigorosas. A infraestrutura
basica considerada para o tipo de parcelamento de interesse social consistia na
obrigatoriedade de, no minimo, vias de circulacdo, escoamento de aguas pluviais, rede para o
abastecimento de agua potavel, e, solucdes para 0 esgotamento sanitario e para a energia
elétrica domiciliar (BRASIL, 1979; SANTORO, 2012).

Assim, esse trabalho desenvolve-se de forma a primeiramente fazer uma abordagem
sobre a formacdo, caracterizacdo e tipologia dos considerados assentamentos precarios, bem
como as tentativas e dificuldades de intervencéo e urbanizacdo desses locais. Posteriormente,
o trabalho apresenta o instrumento ZEIS, sendo este instrumento fundamental de suporte para
intervencdo em assentamentos precarios, de maneira a tratar dos diferentes tipos de ZEIS
definidos em diversas cidades brasileiras. Essa analise preliminar bem como a analise da
aplicacdo do instrumento em Belém busca contribuir para o estudo dos assentamentos
precarios no municipio, de modo que seja possivel abordar diferentes tipologias de ZEIS de
acordo com a realidade e caracteristicas particulares dos diversos assentamentos presentes no

territorio.
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1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo geral:

e Elaborar uma proposta de classificacdo de tipologias para as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) no municipio de Belém (PA), constituidas por assentamentos

precarios existentes.

1.2.2  Objetivos especificos:
e Analisar a evolucdo sobre o conteldo relacionado as ZEIS nos planos diretores nas
cidades brasileiras, de modo a identificar as dificuldades de aplicacdo do instrumento;
e Definir critérios para a identificacdo de assentamentos precarios que possam ser
classificados como ZEIS na parte continental de Belém;
e Definir tipologias de “ZEIS de regularizagdo” como subsidio para interven¢do nessas

zonas no municipio de Belém.

1.3 Metodologia

O trabalho foi desenvolvido com a utilizacdo de dois métodos de pesquisas,
correspondentes a pesquisa bibliografica e pesquisa documental. No que tange a pesquisa
bibliografica foi realizado levantamento de referencial tedrico relacionado a temas como:
planejamento urbano e producdo das cidades, direito a cidade e a moradia, instrumentos da
politica urbana de gestdo do solo, habitacdo de interesse social e assentamentos precarios.
Utilizaram-se como meios de pesquisa referéncias publicadas em livros — por meio fisico e

digital — e artigos.

Quanto a pesquisa documental, consistiu em levantamento sobre as legislacdes e
regulamentacdes vigentes no que dizem respeito ao uso e ocupacdo do solo nos ambitos
federal, estadual e municipal. Além do levantamento de dados disponiveis em relatorios
oficiais, tais como os publicados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),

0s quais podem ser acessados através de plataformas online.

O trabalho, portanto, constituird das etapas: levantamento bibliografico e documental e
sistematizacdo de informacdes gerais (dados oficiais e sistematizacdo de contedos presentes
nas legislacbes), os quais servirdo como fundamento para a elaboracdo do aporte a
classificacdo de tipologias de Zonas Especiais de Interesse Social localizadas no municipio de

Belém (PA) como produto final.
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2 ASSENTAMENTOS PRECARIOS: CARACTERIZAC}AO E TIPOLOGIAS
2.1 Contextualizacéo e formacéo dos assentamentos populares

Estabelecida em 2004 pelo Ministério das Cidades, a Politica Nacional da Habitacdo
(PNH) tem por objetivo garantir o acesso a habitacdo de qualidade a populacéo, sobretudo a
populagio de baixa renda. E através dela que se assume a denominagio “assentamentos
precarios” que, conforme Guia para 0 Mapeamento e Caracterizacdo de Assentamentos
Precarios disponibilizado pelo Ministério das Cidades no ano de 2010, corresponde a nivel

nacional ao:

“conjunto de assentamentos urbanos inadequados
ocupados por moradores de baixa renda, incluindo as
tipologias tradicionalmente utilizadas pelas politicas
publicas de habitagdo, tais como corticos, loteamentos
irregulares de periferia, favelas e assemelhados, bem como

os conjuntos habitacionais que se acham degradados”.

Assim, 0s assentamentos precarios sao caracterizados pela predominancia de ocupacao
de populacdo de baixa renda, alta densidade populacional, condi¢fes inadequadas e precarias
de moradia, tais como irregularidade na posse da terra, caréncia de infraestrutura e

equipamentos pablicos, localizagdo em areas de risco e sujeitas a riscos geotécnicos.

Esses assentamentos surgem como consequéncia do historico de exclusdo da
populacdo mais pobre ao acesso formal a moradia observado nas cidades brasileiras. O
processo de industrializacdo em paises como o Brasil, 0s chamados paises periféricos ou
semi-periféricos, ocorreu com salarios baixos e com a informalidade no trabalho vivida por
grande parte da populacdo, de forma que arcar com 0s custos com a moradia tornava-se
inviavel. Além disso, a omissdo por parte do Estado na implementacdo de politicas publicas
gue envolvessem o mercado legal privado, acarretou na existéncia de um mercado imobiliario
supressor, na invasao de terras e ocupacdes ilegais, produzindo, assim, a cidade informal
(DENALDI, 2003; MARICATO, 2003).

O crescimento dessas habitacGes precarias ocorre concomitante ao crescimento das
cidades e pode ser considerada desde 1850 com a instituicdo da Lei de Terras (Lei n® 601, de
18 de setembro de 1850), a qual tornava proibida a aquisi¢cdo de terras através de concessao

publica ou ocupacgdo. Como consequéncia, os trabalhadores livres que possuiam a necessidade



16

de moradia, no entanto se viam impossibilitados de adquirir a propriedade da terra via
mercado formal, encontram como alternativa a ocupacdo de morros e varzeas e passam a
habitar em corticos (DENALDI, 2003).

Moradias populares predominantes em meados do século XIX, os corticos passam a
ser encarados como locais impréprios, meio de transmisséo de doencas e contaminacdo, bem
como o local onde se encontravam as chamadas “classes perigosas”. Assim, haja vista que as
primeiras medidas de intervencdo de reforma urbana tomadas no planejamento das cidades
foram voltadas para 0 embelezamento das cidades, de carater estético e higienistas, 0s corticos
sdo banidos através de leis regulatorias que pretendiam o controle e erradicacdo dessas
habitacfes, provocando a remocdo da populacdo mais pobre das areas centrais da cidade.
Como consequéncia da destruicdo de grande parte dos corticos, em muitas cidades brasileiras
essa populacdo acabou por ocupar areas de morro das cidades e areas de mangue e alagaveis,
as quais ndo eram valorizadas pelo mercado fundiario, constituindo, portanto, por volta de
1900 as primeiras favelas, principalmente em cidades como Rio de Janeiro e Recife
(CARDOSO, 2008).

Em torno de 1920 a expressao favela é difundida, sendo caracterizada como um tipo
de habitacdo popular no qual ha a associacdo da precariedade da moradia com a informalidade
da posse da terra, resultante da ocupacéo de terrenos publicos ou privados sem consentimento
bem como da ocupacdo de areas precérias, as quais eram improprias até mesmo para
intervencdes de urbanizacdo. O termo favela pode apresentar outras variacbes em
determinadas regides do pais, nas quais esses assentamentos populares sdao conhecidos como
vilas, mocambos, ocupacBes, palafitas, invasdes, baixadas, etc. (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2010).

Até por volta de 1930 as favelas ndo eram abordadas em meio as politicas urbanas,
tendo em vista que eram encaradas como medida temporéria e ilegal. No entanto, nesse
periodo comecam a ocorrer pressdes em direcdo ao governo em face de reivindicar uma
politica de construcdo de casas operarias higiénicas, acarretando, semelhante aos corti¢os, na
criacdo de leis regulatorias que restringiam as favelas. Foram aprovadas leis que tentavam
extinguir as favelas e coibiam a construcdo de novas habitaces em favelas, assim como a
realizacdo de intervencdes de melhorias nas favelas existentes. Como no caso do Rio de
Janeiro, que tem estabelecido no ano de 1937 o Codigo de Obras (Decreto n° 6.000, de 1 de
julho de 1937), através do qual em seu artigo 347 tem previsto a constituicdo de nucleos de

habitacOes baratas, de tipo minimo, 0s quais serviriam para substituir as favelas quando da
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extingdo das mesmas, e em seu artigo 349 proibe de forma absoluta a formacdo de favelas,
bem como qualquer modificacdo ou construcéo nas favelas existentes. Essa medida resultou
na criacdo dos chamados Parques Proletarios Provisérios no Rio de Janeiro como solugdo para
alojar provisoriamente os moradores removidos das favelas durante a construgdo das
habitacbes definitivas para onde as familias seriam realocadas, de forma a tornar possivel a
erradicacdo das favelas. No entanto, o0 que deveria servir como medida provisdria acabou se
transformando em permanente, favelas foram destruidas, Parques Proletéarios construidos, no
entanto, ndo foi o suficiente para abrigar toda a populagdo moradora das favelas (DENALDI,
2003; MINISTERIO DAS CIDADES, 2010). O exemplo do Rio de Janeiro demonstra como a
auséncia de politicas publicas eficientes, com a abordagem de alternativas habitacionais
satisfatorias por parte do governo e em conjunto com o mercado privado € o centro das
ocupacdes ilegais, das favelas, que produz a cidade informal. A questdo da habitacdo, bem

como da infraestrutura urbana de qualidade, é assunto fundamental na politica urbana.

Diante das pressdes voltadas para a producédo habitacional, por volta de 1940 a atuacéo
do governo passa a ser no mercado de alugueis, tanto no controle dos precos de locagédo
guanto na contencdo dos despejos. Essas medidas acabaram por acentuar a crise habitacional
e resultaram na reducdo dos empreendimentos privados voltados a locacdo residencial.
Passava-se cada vez mais a reconhecer o padrdo da casa propria, sendo esta desejada pela
populacdo. Como forma de obter esse padrdo, no ambito das familias de baixa renda
manifesta-se um novo tipo de moradia precaria, os chamados loteamentos irregulares de
periferia, 0s quais vém acompanhados em grande parte da autoconstrucdo, tendo vista que
esta era a solucdo encontrada pela populacdo para alcancar a casa propria. Nas periferias,
crescem consideravelmente os lotes baratos, no entanto, estes ndo sdo acompanhados de
implantacédo de infraestrutura adequada, de forma a baratear ainda mais. Somado a isto, as leis
urbanisticas instituidas pelas prefeituras ndo atendiam as necessidades dos assentamentos
ocupados pela populacdo de baixa renda, ignorando, portanto, a existéncia dessa chamada
cidade informal (MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

Em 1950 surgem as primeiras abordagens no que tange a urbanizacdo de favelas.
Partem do envolvimento da Igreja Catdlica em conjunto as favelas do Rio de Janeiro e com a
cooperacdo dos moradores, com o objetivo de levar infraestrutura adequada a essas
localidades bem como construir novas habitagdes. Surge a partir disso, em 1956, o Servigo
Especial de Recuperacdo das Favelas e Habitagcdes Anti-Higiénicas, com a finalidade de atuar

nos chamados aglomerados urbanos, nos quais se enquadravam as favelas. No entanto, sua
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atuacdo ndo foi muito efetiva e, segundo aponta Cardoso (2008) apud. Valladares (1980),
apenas por volta de 1960 entra em questdo o debate quanto & ideia de se considerar entre
remocao e urbanizacdo, mediante o programa de erradicacdo de favelas proposto no periodo
do governo de Carlos Lacerda no Rio de Janeiro, o qual apontava fortemente para a remogao
de favelas. As intensas agcdes de remocao tiveram grande impacto e geraram resisténcia por

parte da populacéo residente nas favelas.

No ano de 1964 sdo criados o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH) e surgem, entdo, as primeiras acdes por parte do governo em
face de construir uma politica nacional voltada para o problema da habitacdo no Brasil.
Criado através da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, a qual institui o Plano Nacional da
Habitagdo, o BNH tinha como objetivo administrar e financiar uma politica que tinha como
base o0 incentivo a aquisicdo da casa propria, em especial a populacdo de baixa renda, e o SFH
seria responsavel por fornecer recursos necessarios para o cumprimento do Plano Nacional da
Habitagdo. O BNH proveu subsidios para projetos de habitagdo e saneamento, e chegou a
atuar também em projetos voltados para o transporte e energia. Todavia, conforme apontado
por Denaldi (2003), ao realizar um levantamento das acGes do BNH percebe-se que grande
parte das habitacGes produzidas acabou voltada para as classes de renda média. Dessa forma,
as classes de baixa renda continuavam a enfrentar o problema dos altos custos da moradia,
suscitando o desenvolvimento das favelas e dos loteamentos irregulares nas periferias. Além
disso, o Guia para 0 Mapeamento e Caracterizacdo de Assentamentos Precarios do Ministério
das Cidades (2010) expde outro problema dos programas financiados pelo BNH por
intermédio das Companhias de Habitacdo voltadas para o segmento de baixa renda: como
forma de proporcionar alternativas de baixo custo, a producdo habitacional se deu por meio de
conjuntos localizados nas periferias das grandes cidades, situados em areas sem infraestrutura
urbana, fazendo com que a producdo de habitacGes de interesse social fosse refletida em um

cendrio de precariedade habitacional e urbana.

No inicio de 1970, as a¢des nas favelas através do BNH tinham por objetivo a extingdo
desses assentamentos. Contudo, em meados da segunda metade do século, sdo criados
programas que visavam outras possibilidades para as favelas, como é o caso do Programa de
Erradicacdo da Sub-habitacdo (Promorar). Estabelecido em 1979, o programa consistia em um
programa habitacional que possibilitava a consolidagdo das ocupacBes nessas areas.
Pretendia-se erradicar a favela sem, no entanto, expulsar a populacdo da area, propiciando a

permanéncia dos moradores no local, através de financiamento que incentivava e viabilizava a
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substituicdo da moradia com condi¢fes inadequadas por casas de alvenaria, além de
financiamento destinado a implantacdo de infraestrutura urbana. No entanto, segundo aponta
Denaldi (2003), os programas instituidos nesse periodo com o objetivo de responder as
necessidades da populagdo de baixa renda, tal como o Promorar, ndo obtiveram alcance
satisfatrio, uma vez que ndo refletia a demanda existente e em grande parte ndo atingiu a
populacdo desejada.

No que pese aos loteamentos irregulares, em 1979 foi instituida a Lei Federal n°
6.766/79 que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, tendo em vista que esta legitima
como improépria a préatica dos loteadores clandestinos e estipula requisitos urbanisticos para
novos loteamentos, dentre os quais se tem a demanda por implantacdo de equipamentos
publicos de educacdo, saude e lazer e areas publicas livres de acordo com a densidade
ocupada, exigéncia de area minima de lote, articulacéo viaria, reserva de faixa ndo edificavel
ao longo de corregos, e implantacdo de infraestrutura urbana completa, os quais também
configuram como premissas para promover a regularizacdo do loteamento. A lei trouxe como
consequéncia a diminuicdo da oferta de loteamentos irregulares populares, contendo de certa
forma a atividade dos loteadores clandestinos, todavia, o fato de esses loteamentos populares
ndo se enquadrarem na normatizacdo estabelecida pela lei fez com que as precéarias condicdes
urbanisticas nesses locais permanecessem e favoreceu o crescimento das favelas, como
solucdo para garantia da moradia (MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).

E somente em torno de 1980 que politicas de urbanizacdo de assentamentos precarios
comecgam a ser instauradas no Brasil. Com o apoio do BNH ou até mesmo com investimentos
proprios, observam-se articulacdes por parte dos governos estaduais e municipais para
elaboracdo de programas de urbanizacdo e regularizacdo de favelas, os quais consideram as
caracteristicas deste tipo de ocupacdo e apresentam a possibilidade de reconhecimento dessas
localidades como local de moradia permanente. Em 1986 o BNH é extinto, reduzindo, assim,
os recursos federais destinados a politica habitacional e urbana, deixando a cargo dos
governos estaduais e municipais a obtencdo de recursos para manutencdo dos programas
habitacionais. No final dos anos 1980 e inicio de 1990, manifestam-se os financiamentos
internacionais, através de 6rgdos como o Banco Mundial, Banco Interamericano de
Desenvolvimento, Unido Europeia, dentre outros, voltados para a promoc¢édo de urbanizacéo e
regularizacdo de assentamentos precarios, 0s quais incentivavam a elaboracdo de programas
que estimulassem a diminuicdo de remogdo de familias dos seus lugares de moradia, a
cooperacao e envolvimento da sociedade, recuperacdo ambiental e regularizacéo fundiaria dos

assentamentos.
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Na década de 2000 consolida-se a estrutura organizacional e normativa basica para o
estabelecimento da nova PNH, instituida no ano de 2004, com a criacdo do Ministério das
Cidades em 2003, do Conselho das Cidades em 2004 e com a aprovacao da Lei n® 11.124, de
16 de junho de 2005, a qual dispde sobre o Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social
e cria 0 Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social. Como parte dessa nova PNH, em
2008 o Ministério das Cidades apresenta o Plano Nacional de Habitacdo, o qual tem em seu
texto o objetivo principal de “universalizar o acesso a moradia digna para todo cidadao
brasileiro”, para tal, estabelece metas, propde diretrizes e instrumentos, direciona a aplicacéo
dos recursos e busca formular estratégias de acdo direcionadas com base em quatro €ixos:
modelo de financiamento e subsidios, politica urbana e fundiaria, desenho institucional e
cadeia produtiva da construcdo civil voltada & habitacdo de interesse social (MINISTERIO
DAS CIDADES, 2009). Assim, a PNH traz ainda mais para o debate a necessidade de se
viabilizar a 0 acesso a terra urbanizada e a moradia digna para a populacdo de baixa renda,
através da implementacéo de programas e politicas que promovam investimentos e subsidios.
Além disso, considera a necessidade de medidas de reconhecimento e insercdo dos
assentamentos precarios a estrutura urbana, tendo em vista 0 crescimento desses
assentamentos ao longo dos anos.

A substituicdo do ideal de remocdo para se pensar na urbanizacdo desses
assentamentos precarios é parte importante do processo de integracdo urbana da chamada
cidade ilegal a cidade formal. Intervir nessas localidades requer o entendimento de que nao se
trata apenas da habitacdo, a qual é, por vezes, obtida através da autoconstrucdo, mas €
necessario fornecer um ambiente com condi¢des adequadas de habitabilidade, que diz respeito
a urbanizacdo. A urbanizacdo envolve basicamente aspectos como Saneamento basico,
fornecimento de agua tratada, tratamento de esgoto, drenagem, coleta de lixo, iluminacdo,
transporte, acesso e circulacdo viaria e de pedestre, e seguranca. Ha, portanto, uma relacao
intrinseca entre habitacdo e urbanizacdo, no entanto, diferente da habitacdo que pode ser
provida pelo morador, a urbanizagéo fica a cargo do Estado.

Além disso, como abordado por Maricato (2003), outro impulsionador para que se
passasse a considerar a possibilidade de urbanizacdo de assentamentos ilegais ao invés da
remocao da populacdo residente nessas areas diz respeito a relacdo dos moradores com o
lugar, os quais por vezes preferem continuar onde estdo pela adequacdo da vivéncia a
localizagéo, seja pelo trabalho, seja pelas relacbes familiares e de amizade, dentre outros
motivos que fazem com que a populacdo se adapte ao local. No entanto, existem casos em que

a urbanizacdo ndo se torna viavel, a julgar pelas condic¢6es inadequadas que fornecem risco
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para a populacdo ou em casos de areas ambientalmente frageis nas quais ndo se pode reparar.
Dessa forma, realizar intervencdes nessas areas demanda entender as caracteristicas dos
assentamentos precérios e analisar aspectos sociais, econdmicos, ambientais e geotécnicos, de

modo a atuar respeitando as particularidades de cada assentamento.

2.2 Tipologias e caracterizagdo de assentamentos precarios

Conforme conceito abordado anteriormente, a denominagao “assentamentos precarios”
abrange diferentes tipologias, as quais correspondem a corticos, loteamentos irregulares ou
clandestinos, favelas ou similares e conjuntos habitacionais degradados. Cardoso (2008)
aponta que cada uma dessas tipologias €é relativa ao processo de formacdo destes
assentamentos, o qual ocorreu de maneiras distintas, por isso 0S assentamentos possuem
caracteristicas, demandas e necessidades diversas, de modo que é importante conhecé-las,
alem de considerar as particularidades de cada regido. Assim, estabelece a caracterizacdo das
tipologias, compreendendo corticos como moradias minimas, de aluguel, em geral, com um
comodo e que possui outros ambientes, tais como sanitarios, de uso coletivo. Os corticos séo
resultado historico do processo de esvaziamento e expulsdo das areas centrais ou de
transformacdo de uso de edificios antigos localizados no centro da cidade, os quais sdo
subdividos produzindo os corticos. Refere-se a loteamentos quando do parcelamento do solo
com subdivisdo e venda que envolve um agente econémico. Caracterizados de modo geral
pela auséncia ou caréncia de infraestrutura, os loteamentos podem ser irregulares, quando nao
respeitadas as normas urbanisticas, ou clandestinos, referentes aos processos de parcelamento
que ndo sao licenciados ou registrados pelo Poder Publico. As favelas ou similares tratam dos
assentamentos que possuem de modo geral tipologia de tracado desordenado e que nao
respeitam o0s padrBes urbanisticos requeridos por lei, estando abaixo dos minimos
estabelecidos. Portanto, sdo caracterizadas principalmente pela ocupacéo irregular do solo. Ja
0s conjuntos habitacionais degradados dizem respeito aos projetos e obras publicas destinadas
a habitacdo de interesse social cujos processos de titulacdo, em sua maioria, ndo foram
finalizados configurando uma condi¢cdo de informalidade da populacdo residente, além de
possuirem condicdes precarias da estrutura fisica, resultantes ou de problemas oriundos da
construcdo ou acarretados pela falta de manutencéo.

Todavia, atualmente, os Unicos dados oficiais em escala nacional que tratam desses
assentamentos correspondem as estatisticas referentes as favelas, disponibilizados pelo IBGE,

0S quais consideram esses assentamentos como setores de ‘“aglomerados subnormais”.
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Conforme Censo Demografico desenvolvido pelo IBGE, sdo entendidos como “setores
especiais de aglomerados subnormais” aqueles formados por 51 ou mais domicilios com
ocupacdo irregular de terreno publico ou privado, estendidos pelo territério de forma
desordenada, com alta densidade e que apresentam, em grande parte, caréncia de servigos
publicos basicos. A definicdo de favela conforme IBGE tem o esforco de dar conta de
mensurar 0s assentamentos populares, no entanto, ndo é capaz de abranger a real totalidade no
que tange a existéncia de assentamentos em condi¢cfes de precariedade. O fato, por exemplo,
de por definicdo serem considerados favelas apenas os setores com pelo menos 51 domicilios
em situacdo de precariedade, exclui vérias areas nas cidades que possuem uma quantidade
consideravel de aspectos que caracterizariam como um nucleo de assentamento precério,
podendo ser enquadrado nos setores de aglomerados subnormais.

Outro ponto importante para entender o universo dos assentamentos precarios refere-
se ao entendimento do que seria precariedade, a qual, conforme abordado por Cardoso (2008),
pode ser relacionada a cinco aspectos: risco, acessibilidade, infraestrutura, nivel de
habitabilidade das edificacGes e qualidade ambiental do assentamento. Quanto ao risco, trata-
se das condi¢des que podem afetar a seguridade da moradia e do morador, que podem causar
danos a salde do morador, tais como, a proximidade a areas com riscos de alagamentos e
deslizamentos, bem como adjacentes a linhas de altas tenséo e a aterros de lixo, dentre outras.
O aspecto acessibilidade trata do acesso e circulacédo viaria, dimensdo e condicdo das vias. As
condicdes de infraestrutura sdo expressas através dos indices de fornecimento e qualidade de
agua, esgoto, drenagem, iluminacdo, energia, pavimentacao e tratamento de lixo. No que diz
respeito ao nivel de habitabilidade das edificacdes esta relacionado diretamente as condigcdes
da unidade habitacional, tais como, seguranca, salubridade, conforto ambiental, condicdes e
area adequada de cdmodos para suportar a quantidade de pessoas, e existéncia de sanitario de
uso exclusivo da residéncia. J& o fator qualidade ambiental do assentamento concerne a
pontos como permeabilidade do solo, presenca de arborizacdo, quantidade de areas verdes e
espacos livres de acordo com a quantidade de habitantes e grau de poluicédo do ar, do solo e
recursos hidricos, dentre outros.

Cardoso (2008) também levanta a importancia de abordar conceitos como caréncia e
vulnerabilidade social, os quais compreendem, respectivamente, a condicdo de grupos sociais
que estdo nas camadas inferiores da hierarquia social, em relacdo a indices de renda,
escolaridade e emprego e que apresentam alcance exiguo a recursos que 0s integrem e 0s
permitam envolvimento na sociedade, o que acarreta em isolamento social dessa populagdo. A

segregacdo socioespacial € um indice importante da desigualdade, que produz a excluséo
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social. Percebe-se, assim, como 0 espago, o territorio, tem impacto direto na sociedade. Tratar

desses assentamentos abrange além da moradia e da terra, envolve a sensacdo de

pertencimento e inclusdo a cidade e a sociedade.

Isto posto, Cardoso (2008), entdo, aponta trés dimensdes de caracterizacdo dos

assentamentos:

Quanto as dimensbes de propriedade, urbanistica e edilicia: os lotes seriam
classificados como regulares, regularizados, regularizaveis ou nao regularizaveis;
Quanto a dimensdo da precariedade fisica: conforme exposto acima trata das
condicBes de risco, acessibilidade, infraestrutura, nivel de habitabilidade e qualidade
ambiental do assentamento, cuja a classificacdo corresponde a consolidado,
consolidavel ou ndo consolidavel. Segundo Denaldi (2003), considera-se
“consolidado” o nucleo que possui condicdes regulares de habitabilidade
correspondente a infraestrutura urbana basica, que, portanto, ndo carece de acdes de
reparcelamento dos lotes nem de obras de intervencéo, ou, se necessario, apenas obras
pontuais de pequena proporcdo. O assentamento tido como “consolidavel” possui
capacidade de receber projetos de recuperacdo urbanistica e ambiental e de
reordenamento urbano que demandem ou ndo a remocdo de parte da populacdo
residente no assentamento, estariam, portanto, aptos a obras e programas de
tratamento do sistema viario, implantacdo de infraestrutura e regularizacéo fundiéria.
Ja a classifica¢do “ndo consolidavel” trata dos nucleos que manifestam estado de risco
aos moradores e condicdo de insalubridade, e, por conseguinte, ndo teriam condicdes
de serem recuperados do ponto de vista urbanistico e ambiental, nem seriam objeto de
projetos de reordenamento urbano.

Quanto a dimensdo da caréncia e vulnerabilidade: a classificacdo corresponde a
necessidade do assentamento de receber ou ndo, aliados as acbes de urbanizacéo,
programas sociais, bem como considerar a necessidade de priorizacdo para
incorporacdo de politicas de inclusdo social, que objetivem solucionar o problema da

desigualdade social, quando da identificacdo de situacao de vulnerabilidade social.

Essas dimensdes estdo resumidas no esquema abaixo disponibilizado por Cardoso (2008),

0 qual sera usado como base para estabelecer os pontos a serem considerados na

caracterizacdo dos assentamentos abordados neste trabalho, e serdo adaptados de acordo com

as informagdes disponiveis e com as caracteristicas da regido.



24

Irregularidade Precariedade Caréncia e Vulnerabilidade
—— Propriedade — Risco — Insuficiéncia de renda
|
o 1 — Acessibilidade — Baixo grau de escolaridade
Fundidria Imovel
— o —  Infraestrutura — Acesso ao mercado de trabalho
Publica Publico
— Agua — Ocupagio precdria
Dominial Privado = —
— Esgoto — Razdo de dependéncia
Uso comum do povo
- — Lixo — Aspectos semelhantes
Privada
— Drenagem
—— Urbanistica ;
— Energia
— Normas e paraimetros .
— Pavimentagao
— Procedimentos T
— Tluminagdo piblica
——  Edilicia —  Habitabilidade
— Normas e parametros | Densidade
— Procedimentos Area/moradores por unidade

Moradores por dormitorio
— Salubridade
— Seguranca da edificago

— Insolag@o e ventilagao

— Sanitério interno

— Qualidade ambiental do assentamento

Quadro 1- Dimens6es de andlise de assentamentos precarios. Fonte: Cardoso (2008).

Considerando as tipologias apresentadas anteriormente, o Ministério das Cidades
(2010), atraves do Guia para 0 Mapeamento e Caracterizacdo de Assentamentos Precarios,
sistematizou um quadro apontando as caracteristicas de cada uma das tipologias com base em
variaveis que auxiliam na sua identificacdo e classificacdo, as quais compreendem a: acesso a
moradia, terreno, localizacdo, tracado urbano e infraestrutura, e, condicdo da unidade
habitacional.

A variavel “condi¢do de acesso a moradia” revela a condicdo de garantia do morador
no que tange a posse e ao uso da moradia. No entanto, apesar de ser um aspecto primordial
para a identificacdo dos assentamentos precarios, ndo € suficiente para identificar a tipologia,
tendo em vista que todas elas sdo caracterizadas pela irregularidade fundiaria. Além disso,
essa ndo é uma variavel de facil identificacdo, ja que muitas vezes essa informacdo s6 pode
ser obtida através da afirmagéo do proprio morador.

“Situacdo do terreno” € a variavel que trata de dois aspectos: em parte esta relacionada

também a irregularidade fundiaria, que pode ser observada através do parcelamento irregular
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do solo e a falta de registro em cartério do imovel, porém também trata da configuracéo
morfologica do assentamento, estando, assim, relacionada com as variaveis “condi¢do de
acesso a moradia” e “tracado urbano e infraestrutura”.

O fator “localizagdo” pode revelar as tendéncias de ocupacdo desses assentamentos,
mas também demonstra como esses assentamentos podem variar em cada regido. Ha uma
tendéncia de localizacdo promovida pela influéncia do mercado imobiliario, que faz com que
a populacdo de baixa renda se concentre em localizagcBes mais periféricas, haja vista o alto
preco da terra. Outra forma de localizagdo comum dos assentamentos precarios é em areas de
protecdo ambiental e improprias a urbanizacdo, tais como areas de varzea, margens de rios,
morros, mangues, etc. No entanto, em casos principalmente como os dos corti¢os, observa-se
a localizacdo em areas centrais, consequéncia do processo histérico de formacdo dessa
tipologia. Esse fator € importante para que sejam trabalhadas questdes como a regularizagédo
fundiaria, que se torna mais dificil de ser realizada em alguns casos.

“Tragado urbano e infraestrutura” é considerada a variavel de maior relevancia para a
identificacdo e mapeamento dos assentamentos. Esta variavel pode ser analisada atraves de
recursos como imagens aéreas e visitas de campo, que permitem a visualizacdo de aspectos
que indicam a caréncia e precariedade da infraestrutura. A estruturagdo do tracado urbano, em
geral, estd diretamente relacionada as condi¢bes de infraestrutura e a localizacdo dos
assentamentos, tendo em vista que a localizacdo em areas inadequadas dificulta a implantacao
de infraestrutura basica adequada. Além disso, o tracado urbano que expde lotes pequenos e
ruas com dimensdes inferiores pode expressar alta densidade e revelar a auséncia ou caréncia
de areas de equipamentos publicos.

No que tange a variavel “condi¢do da unidade habitacional” é determinada pelos
materiais de construcdo, estrutura, acabamentos, dimensdes e instalacdes elétricas e
hidraulicas das unidades habitacionais existentes nos assentamentos. Essa variavel é bem
diversa entre os assentamentos, ja que no caso das favelas, por exemplo, as condices de
moradia podem variar de acordo com a localizacdo, sendo de maneira geral precarias, mas
intensificadas a medida que as habitacGes se encontram nas areas mais internas e nas
proximidades de areas com condi¢cdes fisicoambientais prejudiciais, como declividades e
margens de corregos.

A vista disso, o Ministério das Cidades (2010) apresenta de forma sintética um quadro
(Quadro 2) caracterizando as tipologias de assentamentos precérios conforme as variaveis
apresentadas, considerando as caracteristicas gerais de cada tipo de assentamento, de forma a

contribuir para uma identificacdo preliminar da tipologia.
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Variaveis . Loteamentos Conjuntos
Corticos . Favelas L .
irregulares habitacionais
D Tl e Auséncia de registro Ocupagdo ilegal de G Al

Acesso a
moradia

edificio abandonado
(publico ou privado).
Moradia de aluguel
sem contrato.

no Cartorio de
Imoveis. Compra e
venda realizada
ilegalmente entre
privados.

Lote com dimensao
regular inserido em

areas publicas ou
privadas, seguida de

compra e venda
informal (auséncia de
registro imobiliario).

Lotes com dimensdes
irregulares inferiores ao
minimo, decorrente do

Compra ¢ venda ou
concessdo de uso pelo
poder publico, sem
registro imobilidrio.

Terreno ou lote
inserido em gleba

Terreno Lote regular. gleba com parcelamento irregular  parcelada pelo poder
parcelamento do lote ou gleba, ou da publico, regular
irregular. ocupacdo de areas de porém informal.

Localizagio

Tracado urbano e
Infraestrutura

Areas centrais.

Areas de periferia
adequadas ou ndo a

protecdo ambiental.

Areas centrais,
intermediarias ou
periféricas, adequadas

Areas de periferia
adequadas ou ndo a

urbanizagdo. - . L urbanizagdo.
ou ndo a urbanizagio.
Regularidade no Variacdes do tragado e Regularidade no
tracado. condicio de tragado urbano.
. . Precariedade de infraestrutura de acordo Infraestrutura
Areas consolidadas, . L. S -
infraestrutura basica. com a localizacio. adequada ou néo,

com regularidade no
tragado urbano e com

Insuficiéncia do
sistema viario.

Tracado desordenado e
caréncia de

apresentando falta de
manutenc¢ao.

infraestrutura , . - ,
. Ocupacio de areas infraestrutura Ocupacio de areas
suficiente. . . .
destinadas a principalmente em destinadas a
equipamentos areas internas do equipamentos
publicos. assentamento. publicos.

Resultado da
subdivisdo de

Moradia produzida
atraves de

Insalubridade e risco
expressos através de

Construgao por
empreiteira, com

- autoconstrucdo ou autoconstrucao .. .
edificios degradados, . & i & .. materiais de baixa
. . N multirdo, executada  realizada com materiais .
Condi¢do da com instala¢des .. . qualidade, sem
com materiais de inadequados,

unidade
habitacional

elétricas e hidraulicas
em mal estado. Uso
coletivo de
instalagdes sanitarias.
Insalubridade.

baixa qualidade e
sem acabamento.
Sistemas hidraulicos
e elétricos regulares
ou nao.

apresentando problemas
estruturais e ligacdes
clandestinas e precarias
de sistemas elétricos e
hidraulicos.

acabamento e
manutengao.
Degradacao de areas
comuns e entorno
precario.

Quadro 2- Tipologias de assentamentos precérios e variaveis de andlise para classificacdo. Fonte: Ministério das
Cidades (2010).

Outro material que contribui para a analise dos assentamentos precarios no Brasil é o
produzido pelo Centro de Estudos da Metrépole (CEM/CEBRAP) correspondente ao relatorio
“Assentamentos Precarios no Brasil Urbano”, divulgado pelo Ministério das Cidades no ano
de 2008. Fazendo uso dos conceitos abordados pelo Censo Demografico do IBGE para
classificagdo dos setores censitarios, e, tendo em vista, a insuficiéncia da defini¢do dos setores
de aglomerado subnormal para abranger a totalidade dos assentamentos em condigdes
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precérias, conforme abordado anteriormente, busca verificar caracteristicas similares ao
conjunto do tipo subnormal dentro dos setores classificados como “ndo-especiais”,
categorizando 0 que seria um subconjunto designado “setores precarios”. Para tanto, foram
utilizadas variaveis socioecondmicas, demograficas e referentes as condi¢des habitacionais

agrupadas nas dimensdes “habitagdo e infraestrutura”, “renda e escolaridade do responsavel

pelo domicilio” e “aspectos demograficos” (Quadro 03).

Dimensiao Variavel

Porcentagem de domicilios sem coleta de lixo

Porcentagem de domicilios sem ligacdo a rede de abastecimento de dgua
Porcentagem de domicilios sem banheiros ou sanitarios

Porcentagem de domicilios sem ligagdo a rede de esgoto ou fossa séptica
Habitagdo ¢ Porcentagem de domicilios do tipo cdmodo

Infraestrutura Porcentagem de domicilios — outra forma de posse de moradia

Porcentagem de domicilios — outra forma de posse do terreno

Numero de banheiros por habitante

Porcentagem de responsaveis por domicilio ndo alfabetizados

Porcentagem de responsaveis por domicilio com menos de 30 anos ndo alfabetizados
Porcentagem de responsaveis por domicilio com renda de até 3 salarios minimos
Porcentagem de responsaveis por domicilio com menos de 8 anos de estudo

Renda e escolaridade do
responsavel pelo Anos médios de estudo do responsavel pelo domicilio

domicilio o . o
Renda média do responsavel pelo domicilio

Numero de domicilios particulares permanentes no setor censitario
Numero de domicilios improvisados no setor censitario

Numero de pessoas residentes no setor censitario

Aspectos demograficos

Porcentagem de responséaveis por domicilio com menos de 30 anos

Numero médio de pessoas por domicilio

Quadro 3- Variaveis socioecondmicas, demograficas e caracteristicas habitacionais para caracterizacdo de
assentamentos precarios. Fonte: CEM/CEBRAP (2008).

Os quadros apresentados por Cardoso (2008), pelo Ministério das Cidades (2010) e
elaborado pelo CEM/CEBRAP (2008) tem o esforco de abordar elementos basicos para
proceder com a identificacdo, andlise e classificacdo de assentamentos precarios, além de
denotar a complexidade de analise desses assentamentos tendo em vista que envolve aspectos
e nem sempre € possivel ha a disponibilidade de todas as informacdes. Além disso, reforca a
importancia de conhecer o problema da precariedade e a real condicdo do assentamento para

atuar nessas localidades.
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3 O INSTRUMENTO ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)
3.1 Politicas urbanas e instituicdo do instrumento ZEIS

No ambito do debate voltado para a situacdo de segregacdo socioespacial recorrente
no Brasil, do reconhecimento dos assentamentos precarios e da necessidade de uma politica
de desenvolvimento urbano abrangente, por volta dos anos 80, segundo Rolnik, Cymbalista &
Nakano (2011), as tentativas de democratizacdo do pais trouxeram para a politica urbana
aspectos como 0 reconhecimento do direito a moradia e a cidade, a importancia da
participacdo da populacdo e a inclusdo da populagdo mais pobre como constituintes na
elaboracdo das politicas urbanas. Esse processo ganha intensidade com o Movimento
Nacional pela Reforma Urbana, através do qual é criado o Forum Nacional de Reforma
Urbana, que se articula com a participacdo de diversas entidades da sociedade (movimentos
populares, associacdes de classe, organiza¢bes ndo governamentais, instituicbes de ensino e
pesquisa) em prol do debate sobre a reforma urbana com base em trés vieses principais:
direito a cidade, gestdo democratica das cidades e funcéo social da cidade e da propriedade.
Direito a cidade diz respeito ao direito a moradia e aos servicos fundamentais, saneamento
bésico, saude, educacdo, lazer, trabalho, transporte e informacgéo. A gestdo democratica das
cidades visa a participacdo de todos os setores e classes da sociedade nos processos
fundamentais de tomadas de decisfes no planejamento das cidades, objetivando a construcéo
de cidades mais justas. A ideia de funcdo social da cidade e da propriedade busca garantir que
0s espacos nas cidades sirvam em beneficio da coletividade visando a seguranca e bem-estar

dos cidadaos.

Configuram-se como dois elementos fundamentais na questdo da reforma urbana a
Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001). A Constituicdo
Federal é o ponto de partida para o desdobramento de uma politica de desenvolvimento
urbano que busca a diminuicdo dos principais problemas sociais urbanos através de acdes que
impulsionem a inclusdo social, consolidacdo do direito a moradia por meio da melhoria das
condicBes habitacionais, acesso a infraestrutura adequada, reducdo da pobreza e das

desigualdades sociais e espaciais e possibilitem a regularizacdo fundiaria.

Com base em ac@es e propostas organizadas pelo Movimento Nacional pela Reforma
Urbana, a Constituicdo apresenta um capitulo que trata da Politica Urbana (artigos 182 e 183),
com o intuito de propor o estabelecimento de novos instrumentos urbanisticos para adequado

aproveitamento e controle do uso e ocupacdo do solo, que buscassem viabilizar o acesso a
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terra através da democratiza¢do do solo urbano. O Estatuto da Cidade regulamenta o capitulo
da Politica Urbana instituido pela Constituicdo e é de extrema importancia, pois fornece
instrumentos de controle do uso do solo em busca de atingir uma gestdo democratica da
cidade, o acesso a moradia e aos servi¢cos fundamentais, capazes de transformar o processo de
exclusdo social. O artigo 2° do Estatuto da Cidade dispde sobre diretrizes gerais de forma a
ordenar o pleno desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e da propriedade urbana, o
qual é objetivo da politica urbana (ROLNIK, CYMBALISTA, NAKANO, 2011; BRASIL,
2001).

Conforme estabelecido pela Constitui¢éo, fica a cargo do Plano Diretor municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes e para municipios que fazem parte
de regides metropolitanas, a definicdo dos mecanismos para o cumprimento da funcéo social
da cidade e da propriedade, os quais devem garantir o suporte as necessidades da sociedade
quanto a qualidade de vida, justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmico,
bem como deve definir as medidas corretivas quando do ndo cumprimento. O Plano Diretor é,
portanto, estabelecido como o instrumento basico para o planejamento das cidades. As
orientacdes dispostas no Estatuto da Cidade para a elaboracdo dos Planos Diretores
municipais depreendem a abordagem das dificuldades expressas na cidade, sobretudo no que

tange a manifestacdo da desigualdade social.

Nesse contexto e em funcdo do prazo prescrito pelo Estatuto da Cidade para a
elaboracdo dos Planos Diretores, datado de outubro de 2006, no ano de 2004 estrutura-se a
chamada Campanha Nacional dos Planos Diretores Participativos, acdo do Ministério das
Cidades que buscava incentivar a concepcdo nos municipios exigidos. A Campanha Nacional
dos Planos Diretores Participativos foi desenvolvida em trés vertentes principais: inclusao
territorial, de forma a garantir o acesso a terra urbanizada e bem localizada para a populagédo
de baixa renda, além da garantia de posse; justica social, que trata da distribuicdo mais justa
tanto dos custos quanto dos beneficios do desenvolvimento; e gestdo democratica com a
cooperacdo da sociedade na politica urbana. A Campanha se volta para o tema do solo urbano
e tem como um dos principais direcionamentos a inclusdo da populacdo mais pobre a cidade
por meio do territdrio, oportunizando melhores localizacbes de moradia bem como a melhora
na qualidade de vida (ROLNIK, CYMBALISTA & NAKANO, 2011).

E no contexto de reforma urbana que surgem as Zonas Especiais de Interesse Social.

O instrumento ZEIS consiste basicamente na criacdo de um zoneamento especial, com
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parametros urbanisticos especificos, através do qual seja possivel a inclusdo desses
assentamentos precérios na cidade formal. Trata-se de incluir no zoneamento da cidade um
padrdo que viabilize a simplificacdo dos parametros urbanisticos de modo a adequar a
realidade e particularidades presentes nos assentamentos precérios demarcados pelo
municipio. Possibilita, portanto, a insercéo e a regularizacdo fundiaria e urbanistica de areas ja
ocupadas em processos informais — as chamadas “ZEIS de regulariza¢ao” —, bem como pode
ser aplicado em areas vazias, de forma a delimitar terrenos propicios a receber a
implementacdo de projetos voltados a Habitacdo de Interesse Social — conhecidas como
“ZEIS de vazio” (ROLNIK, 1998; ROLNIK & SANTORO, 2013). Tem-se, portanto, duas
finalidades no estabelecimento das ZEIS, sendo a primeira ligada a regularizacdo fundiaria e
urbanizacdo e reconhecimento de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, através da
flexibilizacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, e a segunda trata-se do
exercicio enquanto instrumento de gestdo urbana do solo ao identificar areas vazias, ndo
utilizadas e/ou subutilizadas, em localidades que possuam condi¢fes de infraestrutura
adequadas para a producdo de moradia de qualidade para essa populacdo. Para o estudo
realizado neste trabalho serdo considerados apenas os tipos de ZEIS que englobam as
chamadas “ZEIS de regulariza¢ao”, de modo que ndo serdo consideradas as “ZEIS de vazio”

na posterior analise da area tratada.

Em vista disso, as ZEIS séo instrumento fundamental de composicdo dos planos de
gestdo urbana, Planos Diretores e leis municipais. Tendo em vista que o Plano Diretor € o
instrumento basico da politica urbana, conforme determinado pela Constituicdo Federal, e
através do qual serdo definidas diretrizes para o cumprimento da funcdo social da cidade,
incluindo o estabelecimento do instrumento ZEIS, vale ressaltar que segundo a Pesquisa de
Informacdes Basicas Municipais (MUNIC), realizada no ano de 2015 pelo IBGE, 50% dos
municipios brasileiros (correspondente a 2.786 municipios) possuiam Plano Diretor, 12,4%
(691 municipios) estavam em processo de elaboracdo do Plano e 37,6% (equivalente a 2.092)
ndo dispunham de Plano. Em se tratando dos municipios com mais de 20.000 habitantes, 0s
quais possuem a obrigatoriedade de existéncia de Plano Diretor, 188 municipios dos 1.742
gue demandavam a elaboracdo ainda ndo haviam executado, contudo, 92 destes asseguravam
gue o mesmo estava em processo de concepcdo. Além disso, segundo a MUNIC de 2015, a
qual também avaliou a existéncia de instrumentos de planejamento como parte integrante dos
Planos Diretores municipais, em 61,2% havia legislagédo sobre parcelamento do solo, 58,6%

possuia legislacdo no que diz respeito ao zoneamento ou uso e ocupacdo do solo e 50,6%
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contava com legislacéo sobre &rea e/ou zona especial de interesse social (IBGE, 2015).

Conforme apontado por Rolnik, Cymbalista & Nakano (2011), a forma de abordagem
das ZEIS nos Planos Diretores apresenta variacdes entre 0s municipios. Em alguns casos, séo
incluidas de forma mais detalhada e delimitadas no zoneamento do municipio, com o recurso
de mapas e possuem diretrizes mais especificas para tratar nessas por¢des do territério, no
entanto, em alguns municipios sdo apenas apontadas como instrumento da politica urbana que
requerem regulamentacdo em lei especifica. A delimitacdo das ZEIS em diversos municipios
revela a insercdo de favelas, loteamentos irregulares ou clandestinos e conjuntos habitacionais
populares como integrantes dessas zonas especiais, 0 que contribui para viabilizar a
regularizacdo fundiaria, a qual € um importante mecanismo para por em préatica a integracdo
desses assentamentos informais a cidade, e para a melhoria da qualidade urbanistica e
habitacional desses assentamentos, sendo, portanto, as ZEIS consideradas como um

importante instrumento para o planejamento das cidades.

3.2 Aplicacao do instrumento ZEIS no Brasil: a existéncia de diversos tipos de ZEIS

O reconhecimento das especificidades dos diversos tipos de assentamentos € processo
fundamental para a elaboracdo de um Plano de Urbanizacdo condizente com a realidade, é a
base para a analise que levara a identificacdo de tipos diferentes de ZEIS, que possibilitara a

aplicacdo de parametros urbanisticos diversificados.

Analisar os diversos tipos de aplicacdo e as diversas experiéncias de implementacao
do instrumento nas cidades brasileiras € importante para ressaltar a importancia desse
instrumento. O estabelecimento das ZEIS chama a atencdo para as areas de assentamentos
informais ocupados pela populacdo de baixa renda presentes em grande parte do territério. De
face do objetivo principal desse instrumento de insercdo desses assentamentos informais a
estrutura urbana da cidade, observa-se que sua aplicacdo se reflete de maneiras diferentes nas
cidades. Em alguns casos, a adog¢do do instrumento permite a permanéncia dos moradores em
suas localidades e incentiva a acdo do Poder Publico sobre a area com investimentos em
urbanizacdo. E também um importante instrumento de ampliacdo de producéo de habitacéo de
interesse social, de acesso a terra urbana infraestruturada e bem localizada a populacdo de
baixa renda que, devido aos processos de segregacao socioespacial, por vezes encontra-se em
areas sem condicgdes dignas de qualidade de vida, bem como para o reconhecimento de
direitos. No entanto, conforme abordado por Rolnik & Santoro (2013), em alguns casos a

aplicagdo desse instrumento tem sido usada como forma de flexibilizar exigéncias e
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parametros, permitindo a existéncia de areas com minimas condi¢des de infraestrutura em
diversas &reas da cidade, ndo cumprindo, portanto, o seu propésito de mecanismo de
planejamento que rompa com os padrdes de segregacao socioespacial.

Assim, o0 instrumento € estabelecido conforme Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), porém fica a cargo do poder publico municipal a determinacdo das tipologias
de ZEIS, compativeis com as caracteristicas e necessidades de cada localidade, podendo,
assim, ocorrer variacbes na regulamentacdo das ZEIS. Em vista disso, busca-se abordar
algumas experiéncias de implementagdo do instrumento vivenciadas em algumas cidades
brasileiras, de forma a identificar as diferentes estratégias e métodos adotados para

regulamentar as ZEIS.

A cidade de Recife (PE) é o ponto de partida das experiéncias de aplicacdo do
instrumento ZEIS. Em 1983, com a nova Lei de Uso e Ocupacdo do Solo do municipio sdo
reconhecidas 27 areas como Zonas Especiais de Interesse Social, de forma a integrar essas
areas a cidade e possibilitar a regularizacéo juridica. As ZEIS foram regulamentadas ainda na
década de 80 através do Plano de Regularizacdo das ZEIS (Prezeis), apresentado pelo
Movimento Popular do Recife e a Comissdo de Justica e Paz da Arquidiocese de Olinda e
Recife (ROLNIK, 1998). O Prezeis em Recife traz uma abordagem importante ao buscar
através da Comissdo de Urbanizacdo e Legalizacdo uma gestdo mais participativa, com
discussdes e deliberacdes acerca dos planos de urbanizacdo a serem realizados de forma
especifica para cada ZEIS. Além disso, conta com o Forum Permanente do Prezeis,

responsavel pela integracdo e articulacdo entre as diversas areas do Prezeis.

Conforme art. 107 do Plano Diretor do Municipio do Recife - Lei Municipal n°
17.511/2008 (RECIFE, 2008), as ZEIS sao classificadas em dois tipos:

| - Zonas Especiais de Interesse Social | - ZEIS I, sdo areas de assentamentos habitacionais de
populacdo de baixa renda, surgidos espontaneamente, existentes, consolidados, carentes de
infra-estrutura basica e que ndo se encontram em areas de risco ou de protecdo ambiental,

passiveis de regularizacdo urbanistica e fundiaria; e,

Il - Zonas Especiais de Interesse Social Il - ZEIS 11, sdo areas de Programas Habitacionais de
Interesse Social propostos pelo Poder Publico, dotadas de infra-estrutura e servigos urbanos e

destinadas, prioritariamente, as familias originérias de projetos de urbanizacéo.
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O objetivo do Prezeis é dispor de normas, dispositivos e forma de gestdo relativa as
Zonas Especiais de Interesse Social, de forma a viabilizar a efetivacdo da integracéo dessas
zonas, através de intervencGes de urbanizacdo e regularizagdo fundiaria, por meio da
definicdo e aplicagdo de planos urbanisticos especificos para cada area. Consideradas as
caracteristicas de cada assentamento, detalhar-se-ia pardmetros de uso, ocupacdo e
aproveitamento do solo bem como seu parcelamento. O lote minimo a ser considerado
correspondia a 18m?, dessa forma, familias que ocupassem lotes menores que o minimo
deveriam ser realocadas, assim como aquelas que estivessem localizadas em areas de risco ou

non aedificandi.

No que tange a delimitacdo das ZEIS, o Plano Diretor de Recife (Lei Municipal n°
17.511/2008) estabelece que as zonas classificadas como ZEIS na Lei de Uso e Ocupacéo do
Solo (Lei n° 16.176/1996) integrardo a classificacdo de ZEIS | e as novas areas a serem
incluidas como ZEIS | e ZEIS 11 serdo identificadas conforme lei especifica. O anexo 4 da Lei
n® 16.176/1996 denomina as ZEIS e 0 anexo 13 apresenta uma descrigdo literal dos limites
das zonas, abordando as vias integrantes. Apenas no ano de 2005 é disponibilizado o Atlas de
Desenvolvimento Humano de Recife, através do qual essas zonas sdo delimitadas em mapa
(Figura 01), no entanto ainda ndo havia a classificacdo de tipos diferentes, logo, 0 mapa

apenas consta a delimitacdo de forma geral.
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Figura 1- Mapa das Zonas Especiais de Interesse Social de Recife até 0 ano de 2005. Fonte: Atlas Municipal de

Desenvolvimento Humano de Recife (2005).
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No ano de 2009 Recife contava com 66 ZEIS instituidas, das quais 35 receberam
intervengdes de urbanizacdo e 24 encontram-se em processo de regularizacdo fundiaria. A
iniciativa do Prezeis em Recife permitiu a permanéncia de boa parte da populacdo de baixa
renda em suas comunidades e tornou possivel o envolvimento e colaboracdo dos moradores
na elaboracdo de politicas urbanas referentes as areas em que habitam. No entanto, devido ao
contexto de escassez e a dificuldade de gestdo dos recursos publicos voltados para
intervencdes urbanas e de habitacdo, a dificuldade de gest&o dos recursos e a ndo integracéo
entre 0s processos e 0s envolvidos na implantacdo de infraestrutura fez com que o programa
ndo obtivesse o éxito almejado na implantacdo, ndo integrando de fato essas areas na estrutura

urbana da cidade.

Em 2014 é aprovada a Lei n° 18.093/2014 alterando o zoneamento da cidade,
instituindo novas areas como ZEIS classificadas como ZEIS Il e estabelece parametros

urbanisticos a serem respeitados no uso e ocupacéo do solo das ZEIS Il (Quadro 4).

Coeficiente | Afastamento | Afastamento Vagas de Faixa “non | Gabarito | Extensao maxima
de utilizacao frontal lateral estacionamento | aedificandi” | maximo do bloco

1 vaga para cada
1,5 5,00 m 3,00 m 5 unidades 15,00 m 20,00 m 70,00 m
habitacionais

Quadro 4- Pardmetros urbanisticos adotados na legislacdo do municipio de Recife. Fonte: Recife (2014).

Outro exemplo que se refere a uma das primeiras experiéncias de incorporacédo dos
assentamentos informais e ocupacoes irregulares a cidade. Trata-se de Belo Horizonte (MG).
Esse processo foi iniciado em 1983 com a lei que estabelece o Programa Municipal de
Regularizacdo de Favelas - Profavela (Lei Municipal n® 3.235/83). A lei foi responsavel por
criar um zoneamento especifico que permitisse o reconhecimento das ocupacdes irregulares,
viabilizando sua urbanizacdo e regularizacdo. Assim, denomina-se no zoneamento do
municipio o chamado Setor Especial 4 como a area correspondente as favelas com alta
densidade populacional ocupadas predominantemente por populacdo de baixa renda,
destinado para fins de urbanizacdo e regularizacdo juridica de favelas, sendo observado,
conforme possivel, as caracteristicas do assentamento decorrentes da ocupacdo espontanea
(BELO HORIZONTE, 1985). Dessa forma, ao fornecer as diretrizes para loteamento e
parcelamento do solo, a lei ndo determina parametros fixos como, por exemplo, de area
minima de lote, devendo ser considerado as caracteristicas especificas de cada area bem como

seu tipo de ocupagéo, conforme descrito no art. 6°:
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“Considera-se lote padrdo o lote basico em metros quadrados
determinado para cada &rea integrante do Setor Especial 4 (SE-
4) em funcdo da tipicidade da ocupacdo local e de sua
preservacdo, definindo no decreto de aprovacdo da éarea
respectiva” (BELO HORIZONTE, 1985).

O Plano Diretor do Municipio do ano de 1996 (Lei n° 7.165/1996) determina trés tipos
de ZEIS que requerem planos especificos de parcelamento e utilizagdo do solo devido as
diferentes situacOes e formas de ocupacdo. Assim, estabelece-se ZEIS 1 referente as areas de
favelas, ZEIS 2 delimitadas sobre areas vazias destinadas a implantacdo de projetos de
habitacdo e ZEIS 3 demarcadas em conjuntos habitacionais populares degradados. No mesmo
ano a Lei n® 7.166/1996, a qual estabelece normas e condi¢cdes para parcelamento, uso e
ocupacdo do solo urbano, classifica ZEIS como areas edificadas com intervencdo do Poder
Publicos para implantacdo de conjuntos habitacionais de interesse social ou com ocupacédo
espontanea, as quais sejam de interesse de ordenamento para realizacdo de programas
habitacionais de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria e urbanistica, e sob as quais devem
incidir critérios especiais de parcelamento, ocupacdo e uso do solo, buscando garantir
melhores condicbes de vida aos moradores bem como a integracdo dessas areas a malha

urbana, categorizando-as em:

| — ZEIS-1: areas com ocupacdo desordenada por populacdo de baixa renda, em que haja
interesse publico em proceder com urbanizacdo e regularizacdo fundiaria, urbanistica e

juridica;

Il — ZEIS-2: ares ndo edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas, em que haja interesse em
viabilizar programas habitacionais de producdo de moradias, ou terrenos urbanizados de

interesse social;
I11 — ZEIS-3: conjuntos habitacionais de interesse social implantados pelo Poder Publico.

Posteriormente, foi excluida a categoria ZEIS-2, de modo que hoje Belo Horizonte
possui dois tipos de ZEIS: ZEIS-1 e ZEIS-3. A revisdo do Plano Diretor do ano de 2010 (Lei
n® 9.959/2010) acrescenta a necessidade de revisdo da delimitacdo das areas classificadas
como ZEIS a cada 4 anos durante as revisdes da Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso do
Solo bem como institui os chamados Planos Globais Especificos, os quais devem ser

elaborados para cada ZEIS.
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Além disso, a Lei n°® 9.959/2010 cria as chamadas Areas de Especial Interesse Social
(AEIs) as quais compreendem a &reas, edificadas ou ndo, voltadas para programas e projetos
de interesse social no que se refere a habitacdo. Assim, ficam classificadas:

| — Area de Especial Interesse Social - 1: areas vazias, edificios existentes e edificios

subutilizados ou ndo utilizados, os quais ficam destinados a producéo de moradias;

Il — Area de Especial Interesse Social - 2: loteamentos irregulares com ocupagéo

predominante por populacdo de baixa renda destinados a regularizacao fundiéria.

Com relacdo aos parametros urbanisticos aplicaveis a essas areas, a lei estabelece que
os lotes devem possuir condi¢cdes béasicas de habitabilidade, acesso e seguranca e devem

respeitos os seguintes indices (Quadro 5).

ZEIS AEIS-1 AEIS-2

Area minima de lote 40 m? 80 m? 125 m?

Area maxima de lote 250 m? 125 m? 10.000 m?

Testada minima 1,2m S5m Sm

Quadro 5- Parametros urbanisticos identificados na legislacdo do municipio de Belo Horizonte. Fonte: Belo
Horizonte (2010).

Quanto a demarcacdo das zonas, 0 municipio conta com um mapa de zoneamento
geral dos tipos de zonas existentes (Figura 2), no qual € incluida a delimitacdo das Zonas
Especiais de Interesse Social, 0 que pode em certo aspecto dificultar a visualizacdo e

identificacdo dessas areas.



Zoneamento o Areas de Dirotrizes Espaciais. B
do Municipio de Belo Horizonte ‘:IUEIII’“

Lok 1°7.166/95 com aharagoes alé Agosta2011)

ZONEAMENTO
ZA (Zona Adensada) - ZE (Zona de Grandes Equipamentos)
ZAP (Zona de Adensamento Preferencial) - ZEIS-1 (Zona de Especial Interesse Social - 1)
. ZAR-1 (Zona de Adensamento Restrito - 1) - ZEIS-3 (Zona de Especial Interesse Social - 2)
ZAR-2 (Zona de Adensamento Restrito - 2) ZP-1 (Zona de Protegéo - 1)
. ZCBA (Zona Central do Barreiro) ZP-2 (Zona de Protegéo - 2)
ZCBH (Zona Central de Belo Horizonte) : ~ ZP-3 (Zona de Protegéo - 3)
. ZHIP (Zona Hipercentral) - ZPAM (Zona de Preservagdo Ambiental)
=

ZCVN (Zona Central de Venda Nova)

Figura 2- Zoneamento e Areas de Diretrizes Especiais do municipio de Belo Horizonte. Fonte: Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte (2011).
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Casos como os citados servem para demonstrar como a simples delimitagédo de zonas
ndo é suficiente. E necessario parametros e mecanismos para implementacio que possibilitem
com que essas zonas realmente recebam tratamento especial, bem como métodos de

autoaplicacéo do instrumento para que se faga cumprir o seu objetivo.

O municipio de Salvador (BA) também passou pelo processo de implementacdo de
ZEIS em seu Plano Diretor. Em 1984, a Lei Municipal n® 3.377/84 — Lei de Ordenamento do
Uso e Ocupacdo do Solo estabeleceu areas de assentamentos irregulares ocupados por
populacdo de baixa renda como Areas de Protecio Socio-Ecoldgicas (APSE), de forma a
permitir a permanéncia dos moradores bem como garantir melhores condic¢des de vida. Foi
por meio dessa lei que o processo de regularizacdo urbanistica e fundiaria se iniciou em
Salvador. Contudo, ndo houve a efetivacdo dessas areas, acarretando na expansdo das

ocupacdes irregulares sem acgdes de urbanizacao e regularizacao.

O instrumento foi revisto no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de 2004 (Lei
n® 6.586/2004), o qual determinou as AEIS, transformando as antigas areas demarcadas como
APSE e incorporando novos assentamentos. Além disso, a delimitacdo das AEIS ndo tratava
apenas das areas ocupadas por populacdo de baixa, mas identifcava areas vazias com
potencial para ocupacdo, de modo que permitisse a articulagdo entre o processo de
urbanizacdo das areas ocupadas com a producdo de novas unidades habitacionais. No Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de 2008 (Lei n° 7.400/2008) as AEIS passam a se
chamar ZEIS, outras areas sdo integradas a essas zonas, fica a cargo do Plano de
Regularizacdo o estabelecimento dos critérios para regulamentacdo das ZEIS de acordo com

cada assentamento e sdo apresentados cinco tipos de ZEIS.

As ZEIS em Salvador (Figura 3) correspondem a: ZEIS | de assentamentos precarios
para fins de regularizacdo urbanistica e juridica, ZEIS Il delimitadas em conjunto de
edificacbes deterioradas em areas com boas condi¢des de infraestrutura para viabilizar a
regularizacdo, ZEIS Il equivalente a terrenos ndo edificados, imdveis subutilizados ou nédo
utilizados em areas com infraestrutura com possibilidade de ocupacdo e producdo de
habitacdo de interesse social, ZEIS IV demarcadas sobre assentamentos precarios situados em
areas de protecdo permanente ou unidades de conservacdo com perspectiva de regularizacéo
fundiaria, urbanistica e ambiental, e ZEIS V referente a areas de assentamentos ocupados por
populagcdo remanescente de quilombos e comunidades tradicionais de forma a realizar a

regularizacdo e atuar de modo a preservar sua cultura e tradigdes. A existéncia desse Gltimo



40

tipo de ZEIS no municipio de Salvador, por exemplo, ressalta a diversidade de possibilidade
de aplicagdo do instrumento, a qual deve ser realizada de maneira adequada a realidade de
ocupacdo, tendo em vista que cada localidade possui seu proprio histérico de ocupacdo e

permanéncia.

=,

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL
- ZEIS 1 - ASSENTAMENTOS PRECARIOS - FAVELAS, LOTEAMENTOS IRREGULARES E CONJUNTOS HABITACIONAIS IRREGULARES

- ZEIS 2 - EDIFICACAO OU CONJUNTO DE EDIFICAGOES DETERIORADAS, DESOCUPADAS OU PREDOMINANTEMENTE SOB A FORMA DE CORTICOS OU HABITAGOES COLETIVAS
- ZEIS 3 - TERRENOS NAO EDIFICADOS, SUBUTILIZADOS OU NAO UTILIZADOS
ZEIS 4 - ASSENTAMENTOS PRECARIOS UTILIZADOS POR POPULAGAO DE BAIXA RENDA INSERIDOS EM APA OU APRN

- ZEIS 5 - ASSENTAMENTOS OCUPADOS POR COMUNIDADES QUILOMBOLAS E COMUNIDADES TRADICIONAIS, ESPECIALMENTE AQUELAS VINCULADAS A PESCA E MARISCAGEM

Figura 3- Mapa de Zonas Especiais de Interesse Social do municipio de Salvador. Fonte: Prefeitura Municipal de
Salvador (2016).

Uma experiéncia amplamente abordada em se tratando da implementacdo de ZEIS é o
caso de Diadema. O municipio € marcado por ter sido polo industrial nos anos 1960, assim,
uma das caracteristicas do processo de aplica¢do do instrumento diz respeito ao uso das zonas
industriais em processo de esvaziamento como forma de obter um estoque de terras vazias
para producdo de unidades habitacionais, abordado no Plano Diretor de 1994. O zoneamento
da cidade incluiu duas AEIS, as AEIS-1 em areas vazias voltadas para a produgdo de

habitacdo popular, e as AEIS-2 formadas por areas ocupadas sobre as quais seriam realizadas
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acbes de urbanizacdo e regularizacdo. Com relagdo aos pardmetros béasicos a serem
considerados nessas areas, o Plano Diretor estabelece os pardmetros basicos a serem
considerados em AEIS de vazios, tais como, coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupagéo,
dentre outros, estabelecendo lote minimo para HIS de 60m2. Para a AEIS-2 fica permitido lote
minimo de 42m2, devendo seus parametros serem analisados conforme legislacdo especifica
de regularizacdo urbanistica e fundiaria, tendo em vista que essas &reas seriam objetos de

planos de urbanizagéo.

Segundo Mourad (2000), a delimitacdo de AEIS em areas vazias em Diadema atuou
em face a minimizar a producdo de novas favelas no municipio e conter a ocupacao irregular
em éareas de protecdo. A instituicdo das AEIS possibilitou o acesso a terra urbana
infraestruturada a populacdo de baixa renda, atendeu parte da demanda por habitacdo de
interesse social e ampliou o mercado imobiliario para populacéo de baixa renda, todavia, cabe
ressaltar a importéncia da atuacdo do poder publico na gestdo dessas areas de forma a

viabilizar a efetivacdo do instrumento.

Com a revisdo do Plano Diretor realizada no ano de 2008 (Lei Complementar n°
273/2008) ficam determinadas Areas Especiais de Interesse Social aquelas voltadas para
atender a populacdo de baixa renda por meio de producdo habitacional e regularizacao
fundiaria e urbanistica, nas quais se busca implementar Empreendimentos Habitacionais de

Interesse Social e Planos de Reurbanizacéo de Interesse Social. As AEIS sdo classificadas em:

| — Area Especial de Interesse Social 1 (AEIS-1): im6veis ndo edificados e subutilizados,

necessarios a implantacdo de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social,

Il — Area Especial de Interesse Social 2 (AEIS-2): nicleos habitacionais voltados a
regularizacdo fundiaria e urbanistica ambientalmente sustentavel dos assentamentos, devendo
ser elaborado Planos de Reurbanizacao de Interesse Social, os quais devem conter pelo menos
projeto de parcelamento do solo para fins de urbanizacdo e projetos técnicos de infraestrutura

consideradas as necessidades particulares de cada area;

Il — Area Especial de Interesse Social 3 (AEIS-3): &reas que constem Empreendimentos
Habitacionais de Interesse Social ndo regularizados, passiveis de regularizacdo fundiaria e

urbanistica ambientalmente sustentavel.

Semelhante a Belo Horizonte a demarcacao das ZEIS é ilustrada no zoneamento geral
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do municipio e encontra-se na carta 1, a qual trata das zonas de uso e areas especiais, revisada
no ano de 2011 (Figura 04).

» LEGENDA
‘SDE PONTE_VIADUTO_PASSARELA
SDE MEIO_FIO
ZONA DE PRESERVAGAO AMBIENTAL - ZPA
N ZONA DE RECUPERAGAO AMBIENTAL - ZRA

I =10 ESTRUTURADOR AMBIENTAL - EEA
ZONA DE QUALIFICACAO URBANA - ZQU
ZONA DE RECUPERAGAO URBANA - ZRU
I E1X0 DE ADENSAMENTO CENTRAL - EAC
I =1X0 ESTRUTURADOR PRINCIPAL 1- EEP 1
EIXO ESTRUTURADOR PRINCIPAL 2 - EEP 2
I £1X0 ESTRUTURADOR LOCAL 1 - EEL 1
I £1X0 ESTRUTURADOR LOCAL 2 - EEL2
" - ONA DE DESENVOL
I ZONA PREDOMINANTEMENTE INDUSTRIAL - ZUPI
[ AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 - AEIS 1
M /AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2 - AEIS 2
b AREAESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 - AEIS 3
AREA ESPECIAL DE PRESERVAGAO AMBIENTAL 1 - AP1
AREA ESPECIAL DE PRESERVAGAO AMBIENTAL 2 - AP2

w .

AREA ESPECIAL DE PRESERVAGAO AMBIENTAL 3 - AP3

777/, AREAESPECIAL DE LAZER E ESPORTE - AELE
0 n
7/, AREAESPECIAL DE LAZER E ESPORTE / ZONA DE PRESERVAGAO AMBIENTAL - AELE/ZPA i

AREA ESPECIAL DE USO INSTITUCIONAL - AEUI

IM VEL DE INTERESSE HIST RICO, ARTISTICO, PAISAGISTICO E CULTURAL - IPHAC

AEISHIPHAC

APIIPHAC
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" "
CARTA 1 - ZONAS DE USO E
AREAS ESPECIAIS (REVISAO - 2011)
" "
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< -~
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Y
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| AREAESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 - AEIS 1
I AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2 - AEIS 2
AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 - AEIS 3

Figura 4- Mapa de Zonas de Uso e Areas Especiais do municipio de Diadema. Fonte: Prefeitura Municipal de
Diadema (2011).
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Outro caso a ser abordado diz respeito ao municipio de S&o Paulo, o qual teve as ZEIS
demarcadas através do Plano Diretor Estratégico (PDE) de 2002 (Lei Municipal n°
13.430/2002). O Plano Diretor foi responsavel por abordar a necessidade de formula¢do do
Plano de Urbanizagdo especifico para cada ZEIS, o qual deveria dispor de padrGes para
parcelamento do solo e diretrizes para implantacdo de infraestrutura. O PDE de 2002 contava
com 4 tipos de ZEIS: ZEIS 1 demarcadas em &reas ocupadas por populacdo de baixa renda,
favelas, cortigos e loteamentos irregulares, ZEIS 2 em terrenos vazios, ndo edificados ou
subutilizados em areas de expansdo urbana, em localizacBes periféricas, destinados para
producdo de HIS, ZEIS 3 também correspondem a terrenos ou imdveis vazios, subutilizados
ou ndo utilizados, no entanto, localizados em areas com infraestrutura (a ZEIS 3 inclui areas
de cortico), e ZEIS 4 delimitada em areas onde tem-se assentamentos localizados em areas de
mananciais de agua e de protecdo ambiental, as quais demandam de parametros especificos de

forma a preservar o0 manancial.

Além disso, a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de 2004 (Lei Municipal n° 13.885/04)
colocou em discussdo a possibilidade de construcao de Habitacdo de Mercado Popular — HMP
nas areas de ZEIS. Assim, para ZEIS de vazio ficaria estabelecido 40% de sua area designada
exclusivamente para producdo de HIS, 40% destinada para HIS ou HMP e 20% para
utilizacdo de outros usos permitidos na zona. Os parametros a serem considerados para
construcdo de edificacdo de HIS e HMP podem variar dependendo do tipo de ZEIS, no

entanto, estabelecem-se as diretrizes basicas, conforme Quadro 6.

Area util mdxima da unidade [El0ed 70m?

2.,30m — banheiro, cozinha e 2,30m — banheiro, cozinha e

Pé-direito minimo area de servico; area de servigo;
2,40m — demais comodos. 2,40m — demais comodos.
Sanitario 1, no maximo. 2, N0 maximo.

Quadro 6- Pardmetros basicos para HIS e HMP adotados no municipio de Sao Paulo. Fonte: Sdo Paulo (2004).

Em 2014 é aprovada a Lei n° 16.050/2014, a qual anui a Politica de Desenvolvimento
Urbano e o PDE de Séo Paulo, revogando a Lei n° 13.430/2002. No PDE de 2014 as ZEIS

passam a ser classificadas em cinco categorias, as quais correspondem a:

| — ZEIS 1: areas que conformem favelas, loteamentos irregulares e empreendimentos

habitacionais de interesse social, bem como assentamentos habitacionais populares ocupados
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predominantemente por populacdo de baixa renda, nos quais haja interesse publico em
viabilizar a regularizacdo fundiaria e urbanistica de forma a manter a populacdo residente
nessas localidades, além de promover a recuperacdo ambiental e estimular a producdo de
Habitacédo de Interesse Social,

Il — ZEIS 2: correspondem a glebas ou lotes ndo edificados ou subutilizados, passiveis de
receber intervencdes de urbanizagdo e nos quais haja interesse publico ou privado para
implantar Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social;

Il — ZEIS 3: areas dotadas de infraestrutura, servicos e equipamentos em que se encontrem
imoveis ociosos, subutilizados e/ou ndo utilizados, em estado de deterioracdo ou corti¢os, nos
quais haja interesse publico ou privado em implantar Empreendimentos de Habitacdo de

Interesse Social;

IV — ZEIS 4: glebas ou lotes ndo edificados e passiveis de receber intervencbes de

urbanizago e edificacdes localizados em Area de Protecdo aos Mananciais;

V — ZEIS 5: equivale a lotes ou conjunto de lotes, preferivelmente os lotes que se encontrem
vazios ou subutilizados, localizados em areas dotadas de infraestrutura, servicos e
equipamentos, nos quais haja interesse privado em realizar projetos de empreendimentos

habitacionais de interesse social e de mercado popular.

O PDE de 2014 conta com dois mapas de delimitacdo dessas zonas, tendo em vista a
dimenséo do territorio, separando, assim, a delimitacdo das ZEIS 1 (Figura 5) e das ZEIS 2, 3,
4 e 5 (Figura 6).
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_ ZEIS- 1 mu;svmmuemsnssssmt

Figura 5- Mapa de Zonas Especiais de Interesse Social do municipio de Sdo Paulo — ZEIS 1. Fonte: Prefeitura
Municipal de S&o Paulo, 2014.
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Figura 6- Mapa de Zonas Especiais de Interesse Social do municipio de Séo Paulo — ZEIS 2, 3, 4 e 5. Fonte:

Prefeitura Municipal de S&o Paulo, 2014.
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4 ANALISE DE ASSENTAMENTOS PRECARIOS COM FINS DE DEFINICAO DE
TIPOS DE ZEIS

4.1 Processo de formacéo dos assentamentos precarios em Belém (PA)

Belém esta localizada as margens do Rio Guama e da Baia do Guajara, entrecortada
por diversos cursos d'agua. Por demanda do entdo Conselho Municipal para ampliagdo das
rendas, a Coroa Portuguesa doa em 1628 uma légua de terras como patrimdnio fundiario da
cidade, a chamada Primeira Légua Patrimonial de Belém, a qual surge como posto de defesa e
entreposto comercial das rotas coloniais portuguesas a partir do século XVII (PENTEADO,
1968). A cidade de Belém origina-se num contexto em que 0s nlcleos urbanos eram
destinados a cumprir a funcdo de protecdo e defesa do territorio bem como serviam como
ponto de partida para a conquista de um territorio. A localizacdo na regido amazénica traz
importantes caracteristicas para o territério intrinsecamente ligadas a natureza, sendo o rio
fundamental tanto para o deslocamento da populagdo quanto para a economia, a0 mesmo
tempo em que se constituia, assim como a floresta, como obstaculo a aglomeragdo urbana,
dificultando a ocupacio da regido (CORREA, 1987).

A ocupacdo do sitio da cidade se deu, desde o periodo colonial, por meio de um
tragado retilineo e orientado através dos cursos d’agua, com o crescimento da cidade
adjacente as dareas alagadas, seguindo, portanto as condi¢bes topograficas do sitio
(MOREIRA, 1966). Seguindo a logica de grande parte das cidades brasileiras, em que a
populacdo com menores condicOes se estabeleceu em areas desvalorizadas, em geral,
inadequadas e ambientalmente frageis, o caso de Belém ndo foi diferente. As condicdes
topograficas do sitio foram determinantes para a divisdo social do territorio em Belém, tendo
em vista que as areas de cotas mais altas, chamadas de areas de terra firme, foram vistas como
areas com melhores condicBes de habitabilidade e consequentemente ocupadas pela
populacdo mais favoravel economicamente, ao passo que a populacdo mais pobre acabou por

ocupar as areas de cotas mais baixas, alagadicas e ambientalmente frageis.

Estas areas ambientalmente frageis sdo localmente conhecidas como éareas de
baixada, caracterizadas como um tipo de favelamento especifico. Devido a condicdo historica,
esse tipo de assentamento precario é o mais antigo identificado em Belém. Segundo o estudo
realizado na década de 1970 intitulado Monografia das baixadas de Beléem (SUDAM; DNOS;
PARA, 1976), e através do qual essas areas situadas em terras alagaveis e sujeitas a inundagio

sdo denominadas baixadas, as areas de baixada sdo areas que possuem cota altimétrica igual
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ou inferior ao nivel quatro e meio, assim, seriam &reas sujeitas a alagamentos. Além de serem
areas onde se observa a manifestacdo da autoconstrucédo e as adaptagdes construtivas baseadas
na realidade local, como a presenca de construces em palafitas, as quais possuem acesso e
interligacdo através de estivas, pontes estreitas de madeira que representam ruas, como
solucdo de acessibilidade adaptada as areas alagaveis (RODRIGUES et al, 2013; PINHEIRO
et al, 2016).

O Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social de Belém (2012) aponta que
apesar de o critério de associacdo das baixadas estar relacionado ao aspecto fisiogréafico,
mesmo a época do estudo para as baixadas essas areas ja eram caracterizadas pelos aspectos
sociais e econdmicos da populacdo bem como associadas as adaptacdes encontradas pela
populacdo como estratégias de sobrevivéncia e a situacdo de informalidade dos moradores,
sendo, portanto, relacionada a um tipo de assentamento precario. O estudo apontava,
conforme o critério altimétrico adotado, as baixadas como correspondentes as bacias
hidrogréaficas situadas na Primeira Légua Patrimonial de Belém, as quais compreendem a
Bacia do Una, Bacia das Armas e do Reduto, Bacia do Comércio, Tamandaré e S&o Josg,
Bacia da Estrada Nova e Bacia do Tucunduba (Figura 07). Todavia, 0 termo se popularizou e
para além do critério da cota altimétrica abaixo de 4m, as baixadas acabaram se tornando uma
importante representacdo da cidade informal, precéria e irregular em Belém. O termo,
portanto, passou a caracterizar de forma genérica assentamentos precarios ocupados por
populacdo de baixa renda, com alta densidade populacional e construtiva, condi¢des precarias
de habitacdo, ocupacdo espontanea e parcelamento irregular do solo, infraestrutura urbana
insuficiente e irregularidade fundiaria (BELEM, 2012; RODRIGUES, TAVARES &
MIRANDA, 2016).
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Figura 7- Bacias hidrograficas no municipio de Belém. Fonte: CODEM, 2000. Elaboracéo: a autora, 2019.

Com as iniciativas de projetos de macro e micro drenagem das bacias hidrogréaficas
ocorridos em Belém da-se inicio a processos de estruturacdo das baixadas bem como a
diversas remocGes de moradores localizados a margem e adjacentes aos canais. Com o projeto
de macrodrenagem da Bacia das Armas ocorrido em 1960, observa-se a producdo de
habitacdes populares estruturando a ocupacdo da Segunda Légua Patrimonial, hoje chamada
de area de expansao de Belém, a qual compreende a uma area de forte valorizacdo imobiliaria
do municipio. A ocupacdo da Segunda Légua ocorreu sem um controle urbanistico,
observando a construcdo de diversos conjuntos habitacionais ao longo da Avenida Augusto
Montenegro, financiados pelo BNH até os anos 1980 e grande parte dos lotes localizados
nessa regido foram reservados, 0s quais possuiam grandes dimensfes, passando a ser
ocupados posteriormente por volta dos anos 2000 por condominios fechados de médio e alto
padrdo (CARDOSO & VENTURA NETO, 2013).

As extensas areas de lotes vazios e a infraestrutura trazida pela implantacdo dos
conjuntos habitacionais acabaram acarretando na manifestacdo de ocupacOes e loteamentos
irregulares nessa area de expansdo de Belém, e o que se evidencia, semelhante ao ocorrido na

regido da Primeira Légua, é uma ocupacdo, em grande parte, espontanea, com caréncia e
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precariedade de infraestrutura e irregularidade no parcelamento do solo ao longo das bacias
que compdem a &rea de expansdo de Belém (RODRIGUES, TAVARES & MIRANDA,
2016).

4.2 O instrumento ZEIS no municipio de Belém (PA)

Como mencionado anteriormente, Belém é uma cidade de origens ribeirinhas,
banhada pela Baia do Guajaré e pelo Rio Guama, de ocupacao originaria a beira dos rios, que
faz com que o municipio possua uma grande mancha de alagamento (Figura 08).
Posteriormente, a ocupacao foi direcionada para as areas de terras firmes, sendo, portanto,
estas areas ocupadas pela populagdo com maiores condigdes ao passo que a populagdo com
condicdes menos favoraveis foi se estabelecendo em areas ambientalmente fragéis, como as
margens do rio e da baia, em geral, com condices precarias de habitacdo, adaptaveis a
realidade do ambiente natural (PENTEADO, 1968). Esse processo de ocupacdo é também

reflexo do processo de urbanizacgdo desigual e excludente ocorrido nas cidades brasileiras.
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Figura 8- Mancha de alagamento do municipio de Belém e poligonos de ZEIS conforme o Plano Diretor de
Belém (Lei n° 8655/2008). Fonte: CPRM, 2008; CODEM, 2000; Belém, 2008. Elaboracéo: a autora, 2019.
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O municipio de Belém possui vastas areas com a presenca de assentamentos
precérios, grande parte delas demarcadas no zoneamento atual do municipio como ZEIS.
Essas areas sdo caracterizadas por elevados indices de densidade (alcancando em torno de
300hab/ha) (Figura 9), tanto populacional quanto construtiva, pela escassez e ineficiéncia de
infraestrutura urbana adequada, que se reflete nas condi¢des de salubridade.
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Figura 9- indice de densidade populacional do municipio de Belém. Fonte: IBGE (2010); CODEM, 2000.

Elaboragdo: a autora, 2019.

Segundo dados do relatério do indice de Bem-Estar Urbano produzido pelo
Observatorio das Metropdles no ano de 2013, Belém é a regido metropolitana com 0s niveis
mais inferiores de condigdes habitacionais. De acordo com documento produzido pelo
Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) do ano de 2016, dados oficiais apontam a

Regido Metropolitana de Belém como o aglomerado metropolitano com maior percentual
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relativo de domicilios localizados em regides precérias do pais, tendo como reflexo histérico
da condicdo sociocondmica, da caréncia de infraestrutura e da situacdo de irregularidade dos
assentamentos, grandes areas deficientes do ponto de vista habitacional.

Ainda segundo o IPEA (2016), foram identificados em Belém e Regido
Metropolitana 512 setores censitarios, conforme classificados pelo IBGE, integrantes do
conjunto dos chamados setores de aglomerado subnormal, conformando grande parte do
territorio, tal como € possivel visualizar na Figura 10, sendo o municipio de Belém composto
por 44,34% de domicilios particulares permanentes em situacdo classificada como
assentamento precario e 51,49% da populacdo total residente em situacdo classificada como
de assentamento precario, o qual é caracterizado pela segregacdo, isolamento, pobreza e

desigualdade socioespacial.
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Belém. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboragao: a autora, 2019.
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No que tange aos setores censitarios classificados como Aglomerados Subnormais, o
IBGE os define como o conjunto constituido por 51 ou mais unidades habitacionais no setor
censitario® caracterizadas por auséncia de titulo de propriedade e que possuam, no minimo,
um desses aspectos: irregularidade das vias de circulacdo e do tamanho e forma dos lotes,
e/ou caréncia de servigos publicos essenciais como coleta de lixo, redes de agua e esgoto,
energia elétrica e iluminacdo. Em Belém, observam-se que estes setores estdo comumente
localizados nas areas mais baixas da cidade, de ocupagdo precaria proxima aos cursos d’agua,
sujeitas a inundacdes e alagamentos, bem como é possivel perceber que grande parte das areas
delimitadas como ZEIS coincidem com a defini¢cdo dos setores de aglomerados subnormais
(Figura 11).
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Figura 11- Sobreposi¢do dos atributos mancha de alagamento, ZEIS e aglomerados subnormais. Fonte: IBGE,
2010; CODEM, 2000. Elaboracdo: a autora, 2019.

! Segundo IBGE (2010), o setor censitario é a unidade territorial estabelecida para fins de controle cadastral,
formado por area continua, situada em um Unico quadro urbano ou rural, com dimensédo e nimero de domicilios
gue permitam o levantamento por um recenseador. Portanto, os limites do setor censitario diferem dos limites de
bairros e quadras do municipio.
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Belém possui como subsidio para analise da condi¢cdo dos assentamentos o Plano
Municipal de Habitagdo de Interesse Social (PMHIS), elaborado no ano de 2012, o qual
fornece um diagndstico habitacional do municipio através da caracterizacdo do territério, dos
componentes e avaliacdo total do déficit habitacional, bem como as projeces de demandas

futuras.

Conforme a Fundacdo Jodo Pinheiro (2006), sdo componentes da inadequacéo
habitacional: caréncia de infraestrutura, adensamento excessivo de moradores, problemas de
natureza fundiaria e domicilios sem unidade sanitaria domiciliar exclusiva. Porém, como
abordado pelo PMHIS (BELEM, 2012), um diagndstico habitacional mais proficuo, no que se
refere a um plano local de habitacdo para uma cidade como Belém, demandaria uma analise
que abrangesse as areas urbanizadas em situacdo precarias, as irregularidades urbanisticas e
fundiérias e a informalidade no uso e ocupacéo do solo em geral, tendo em vista que dados
tais como, abastecimento de agua, coleta de lixo e existéncia de banheiro exclusivo para uso
dos moradores, fornecidos pelo IBGE, ndo revelam as reais inadequacdes existentes nessas
localidades, como € possivel perceber por meio das Figuras 12, 13 e 14, respectivamente, 0s
quais demonstram que grande parte da cidade é atendida por esses servicos, com raras
excecOes. No que tange a infraestrutura, o dado de maior relevancia, que indica a situacdo de
inadequacao, diz respeito ao esgotamento sanitario (Figura 15), através do qual se verifica a
variacdo no atendimento deste servico. A maior parte dos domicilios atendidos de forma
satifastoria, entre 80% e 100%, esta localizada nas areas centrais. As areas mais distantes do
centro, porém, possuem atendimento mais escasso, entre 0 a 20%. Dentro das areas
delimitadas como ZEIS, também se observam escalas diferentes de atendimento, no entanto, a
maior parte do territério € caracterizada pela ineficiéncia do fornecimento de servico de

esgotamento sanitario, possuindo, em sua maioria, indices de atendimento entre 0 e 40%.
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Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboragéo: a autora, 2019.
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Além disso, outro dado que possui relevancia na analise das condi¢des habitacionais
diz respeito as médias das rendas mensais por domicilios, semelhantemente disponibilizado
pelo IBGE no censo de 2010 (Figura 16), uma vez que é possivel observar a intriseca relacéo
entre renda e a condicdo de precariedade e insuficiéncia, seja de infraestrutura e equipamentos
urbanos, seja das proprias unidades habitacionais. O PMHIS (BELEM, 2012), com base nos
dados censitarios do IBGE de 2010, atesta que quarenta e quatro bairros do municipio de
Belém apresentam renda igual ou inferior a trés minimos vigentes, valores classificados como

baixos na média do pais.
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Figura 16- Média de renda dos responséveis por domicilio particular permanente.
Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboragdo: a autora, 2019.

No que tange & legislacdo responsavel por regular a gestdo do solo urbano, Belém
conta como principais mecanismos o0 PDMB do ano de 2008 (Lei n° 8655/2008) e a Lei

Complementar de Controle Urbanistico (LCCU) do ano de 1999 (Lei Complementar n°
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02/1999) e a Lei n® 7.709/1994 que dispde sobre o a preservacdo e protecdo do patrimdnio
historico, artistico, ambiental e cultural do municipio de Belém. Com base no instituido
através do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), o Plano Diretor define e regulamenta o
instrumento ZEIS, demarcando as &reas sobre as quais incidem este instrumento. Ja a LCCU
dispbe sobre o parcelamento, ocupacéo e uso do solo urbano no municipio com a descri¢do de

pardmetros urbanisticos a serem adotados.

O Plano Diretor Urbano de Belém do ano de 1993 estabelece as Zonas Especiais de
Interesse Social como éareas prioritariamente destinadas a producdo e manutencdo de

habitacdo de interesse social, as quais deveriam ser classificadas em, pelo menos, 3 tipos:

| — ZEIS-1, como areas de invasdes tanto em areas de terra firme quanto em areas alagaveis,
em terrenos publicos ou privados, onde haja interesse publico em viabilizar intervengdes de

urbanizacdo, regularizacdo fundiaria e programas habitacionais populares;

Il — ZEIS-2, referentes a loteamentos irregulares privados, onde ha interesse publico para
promocdo de regularizacdo juridica do parcelamento e para implementacdo ou melhoria de

infraestrutura urbana e equipamentos comunitarios;

Il — ZEIS-3, situadas em terrenos vazios, com fins de estoque de terras e onde haja interesse

publico para realizacdo de programas habitacionais de interesse social.

No entanto, a revisdo do PDMB aprovada no ano de 2008, da qual resultou o Plano
Diretor Municipal vigente até o momento (Lei n® 8.655/2008) classifica como ZEIS, devido

0s padrdes de uso e ocupacdo da area urbana:

| — terrenos publicos ou particulares ocupados por populacdo de baixa renda ou por
assentamentos assemelhados, em relacdo aos quais haja interesse publico em promover a

urbanizacdo ou a regularizacéo juridica da posse da terra;

Il — loteamentos irregulares nos quais, por suas caracteristicas, haja interesse publico em
promover a regularizacdo juridica do parcelamento, a complementacdo da infraestrutura

urbana ou dos equipamentos comunitarios, bem como a recuperacdo ambiental;

11 — glebas ou imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, necessarios a

implantacdo de programas habitacionais de interesse social.

Todavia, apesar da descricdo caracterizando tipos diferentes de ZEIS, o PDMB
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(BELEM, 2008) n3o fornece distingdo na demarcacdo dessas areas, ndo sendo delimitadas

areas de acordo com o classificado. O PDMB (BELEM, 2008) caracteriza as ZEIS como

areas que apresentam ocupacdo predominantemente de padrdo socioecondémico de baixa

renda, uso predominantemente habitacional, ilegalidade na propriedade ou informalidade na

posse da terra, precariedade e insuficiéncia de infraestrutura basica para atender os moradores,

e, inexisténcia ou déficit de equipamentos comunitarios de salde, educacao, esporte e lazer.

Portanto, é com base nessas

caracteristicas que foram delimitadas no zoneamento do

municipio areas com zoneamento especial de interesse social e 0 que se observa é a

delimitacdo de grandes areas, as quais, independente de possuirem aspectos diferentes no que

tange a localidade, ao uso e ocupagdo do solo, e a propria estruturacdo do territério sao

comumente classificadas de maneira geral como ZEIS (Figura 17).
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Figura 17- Delimitacdo das areas de ZEIS do municipio de Belém. Fonte: CODEM, 2000; Belém, 2008.

Elaboragdo: a autora, 2019.
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Quanto aos parametros urbanisticos descritos pela LCCU (BELEM, 1999), ndo ha um
detalhamento mais aprofundado, sendo estabelecidos pardmetros basicos de area de lotes e
testadas minimos. Para fins de regularizacdo fundiaria ou urbanistica em areas ja ocupadas,
considera-se como lote minimo 60m?2 (sessenta metros quadrados) e, no minimo, 5m (cinco
metros) de testada. J& em casos de producdo de novo parcelamento destinado a producéo de
habitacdo de interesse social sdo consideradas areas minimas de lote de 90m? (noventa metros
quadrados) e testada minima de 6m (seis metros).
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5 PROPOSTA DE CLASSIFICACAO DE TIPOLOGIAS DE ZEIS EM BELEM (PA)

A forma como as ZEIS estdo delimitadas em Belém sem que haja distin¢do de tipos de
ZEIS ndo infere uma analise que permita identificar quais elementos possuem mais destaque
em uma area sobre outra, produzindo, assim, uma certa distor¢do na leitura, subentendendo-se

que todas as areas delimitadas como ZEIS possuem o mesmo grau de precariedade.

Com base no quadro formulado por Cardoso (2008) buscou-se estabelecer critérios a
partir de dados disponiveis, através dos quais seria possivel identificar por¢@es do territorio
com caracteristicas semelhantes no que tange as condi¢es dos assentamentos. Dessa forma, o

quadro abaixo servira como referéncia para analise dos assentamentos localizados em Belém.

o
E}" Area central (1* Légua)
Tg Area de expansio (2* Légua)
|
g Urbanistica
5
E Normas e parametros
&
g Morfologia
Infraestrutura Habitabilidade
—§ Agua Densidade
3 :
g Lixo
b5 Qualidade ambiental
) E
~ sgoto do assentamento
Pavimentagio 7 .
Areas alagadas/alagéveis
Insuficiéncia de renda

(]
e é Baixo grau de escolaridade
5 =
= 9
& E
U

Quadro 7- Critérios para analise dos assentamentos precarios no municipio de Belém. Elaboracéo: a autora,
2019.

Foram selecionadas 8 (oito) areas no territdrio do municipio incluidas na delimitacdo
de ZEIS, sobre as quais realizou-se a analise dos critérios estabelecidos. Conforme abordado,

a forma de ocupacéo do sitio de Belem acabou subdividindo o territério em duas porcoes: a



62

primeira compreende a chamada Primeira Légua Patrimonial de Belém, correspondente a
légua de terras doada pela Coroa Portuguesa em 1628 e, portanto, inicio da ocupacdo da
cidade; e a outra a chamada “area de expansido”, Segunda Légua Patrimonial de Belém. Tendo
em vista que a forma de ocupacédo dessas duas areas deu-se de formas diferentes, considera-se
este um critério de analise. Assim, serdo analisadas 4 (quatro) regides localizadas na area
central (Primeira Légua Patrimonial) e 4 (quatro) regides situadas na area de expansao
(Segunda Légua Patrimonial).

A categoria “Irregularidade Urbanistica” leva em consideragdo 0s parametros
estabelecidos pela LCCU (BELEM, 1999), tendo em vista que s30 0s (nicos parametros
existentes em lei no municipio para viabilizar a regularizacdo fundiaria. Assim, a analise parte
da adequacdo dos lotes aos parametros de area minima de 60m? e testada minima de 5m.
Alem disso, o critério considera a forma de parcelamento do solo. A base utilizada para inferir
esses dados foi obtida através do Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM) disponibilizado
pela Companhia de Desenvolvimento e Administragio da Area Metropolitana de Belém
(CODEM) no ano de 2000, a qual pode apresentar-se como desatualizada em certas

localidades, no entanto, € a Unica base oficial que 0 municipio possui.

O critério “Precariedade” busca analisar a condi¢do dos assentamentos no que diz
respeito a infraestrutura, habitabilidade e qualidade ambiental do assentamento. Para o estudo
do elemento “Infraestrutura” foram utilizados os dados do Censo do IBGE do ano de 2010,
haja vista que se trata do Ultimo censo realizado, para obtencdo dos dados referentes ao
abastecimento de &gua pela rede geral, coleta de lixo e esgotamento sanitario realizado pela
rede geral. A analise no que tange a pavimentacdo teve como base a malha viaria
disponibilizada pela CODEM e imagens de satélite obtidas pelo Google Earth, tendo em vista
a inviabilidade da realizacdo de visita a campo em todas as areas. O subitem “Habitabilidade”
trata da densidade populacional, dado também retirado do Censo IBGE 2010, o qual analisa a
densidade em hab/ha do setor censitario delimitado pelo IBGE. Quanto a “Qualidade
ambiental do assentamento”, considerando-se a extensa mancha de alagamento presente no
territorio do municipio, busca identificar a inclusdo das areas em areas consideradas alagadas

ou alagaveis.

“Caréncia e Vulnerabilidade” ¢ o critério que leva em considerag@o as caracteristicas
da populagdo residente nesses assentamentos, analisando dados referentes a renda e
escolaridade dos moradores, semelhantemente extraidos da plataforma disponibilizada pelo

IBGE correspondente ao Censo de 2010.



Localizacao

Area central (1° Légua)
Bairro: Terra Firme

80°0'0.000" 40°00.000” 0°0°0.000"

-60°00.000"

-120°00.000" -160°0'0.000"
7. y /

e,
\ \

Irregularidade Urbanistica

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm

Lote > 60m? e Testada > 5m
Lote > 60m? e Testada < Sm
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm
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Infraestrutura

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20

20-40

40-60

I 60-80
B s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20

1 20-40
B 40-60
B c0-80
I s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

. 40- 60
. 60 - 80
W -0

—

Pavimentacao

Bt

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade Careéncia e Vulnerabilidade

Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha)

RENDA (Salarios minimos)*
0-100

100 - 200 0-1
B 200-300 i
[l 300-400 B:s
Wl oo- W

B

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

Qualidade ambiental do assentamento
. Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

LEGENDA
Responsavel por domicilio alfabetizado

0-50
50 - 100

. 100 - 150
. 150 - 200
B 20-

. Mancha de
4 alagamento

Quadro 8- Analise de assentamento — Area I. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboragéo: a autora, 2019.



Localizacao

Area central (1> Légua)
Bairro: Telégrafo

Area II

Irregularidade Urbanistica

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm
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Infraestrutura

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40

40 - 60

I 60-80
B s0-100

= Canal do Una

- Estivas

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20

I 20-40
B 40-60
B s0-30
I s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20

20-40

- 40-60
Il s0-30 R !

. il Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.




Habitabilidade

Densidade

DENSIDADE (hab/ha)
0-100
100 - 200

B 200300
Il 300-400
. 400 -

Qualidade ambiental do assentamento

Areas alagadas / alagaveis

. Mancha de
alagamento

Caréncia e Vulnerabilidade

Renda

s\ 4 RENDA (Salarios minimos)*
. >
0-1
,'l
7 1-3

B:s
s o
. 10 -

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

Escolaridade

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100- 150
|l 150-200
Il 200-

Quadro 9- Analise de assentamento — Area II. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracéo: a autora, 2019.
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|
|
e
o]
5]
o
,A

Irregularidade Urbanistica

Localizacao

LEGENDA

Lote > 60m? e Testada > Sm

Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada < Sm

Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote > 60m? e Testada > 5m

Lote < 60m? e Testada < Sm

Uso nao residencial

Area central (1* Légua)

Bairro: Jurunas

-160°0'0.000"

-120°00.000"
7.

#000°0,000

4000°0,000%

0 1 2 3km
1




REDE GERAL (%)
0-20

20-40
40-60
P 60-80
. 80 - 100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO

(%)
0-20

I 20-40
I 40-60
B 60-80
. 80-100

SANITARIO (%)
0-20

20-40

. 40-60
6050
. 80 - 100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO

Infraestrutura

vimentagdo

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade
Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha)

RENDA (Salarios minimos)*
0-100 0-1
100 - 200
1-3
B 200-300
“BE
Il 300-400
| R
W :o-
. 10 -

*Salario minimo em 2010 (510 reais)
Qualidade ambiental do assentamento
. Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100- 150
. 150 - 200
Bl 20

. Mancha de
alagamento

Quadro 10- Analise de assentamento — Area I11. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaborag&o: a autora, 2019.



Localizacao

Area central (1* Légua)
Bairro: Guama

-160°00.000"

-120°0'0.000"
7 /
p—

80°0'0.000" 40°00.000” 0°00.000"

-60°00.000”

y

Area IV

Irregularidade Urbanistica

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm

Uso nao residencial

Lote > 60m? e Testada > Sm

Lote > 60m? e Testada < Sm
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm
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DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40
40- 60

I 60-80

B s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20
I 20-40
B 40-60
B 60-50
|l s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20 - 40

. 40-60
. 60 - 80
W -0

Infraestrutura

_ Canal do
Mundurucus
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Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade

Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha) RENDA (Salarios minimos)*
0-100 0-1
100 - 200 1-3
B 200-300 . 3.5
[l 300-400
. 5-10
W oo-

B o

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

Qualidade ambiental do assentamento
. Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100-150
- 150 - 200
B 200-

. Mancha de
alagamento

Quadro 11- Andlise de assentamento — Area IV. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.
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Localizacao Irregularidade Urbanistica

Area de expansdo (2% Légua)
Bairro: Cabanagem

0 1 2 3km
— 1

AreaV

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm

Lote > 60m? e Testada > Sm
Lote > 60m? e Testada < 5m
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm
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Infraestrutura

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20

20-40

40 - 60

[ 60-80
. 80-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20

[ 20-40
B «0-60
B s0-80
. 80-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

I 40-60
Il c0-80
|l s0-100

7N\

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade
Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha) RENDA (Salarios minimos)*

0-100

0-1
100 - 200
L 1-3
| 200 - 300
- 3-5
Il 300-400
W o
Bl o

B

*Salario minimo em 2010 (510 reais)
Qualidade ambiental do assentamento
- Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

100 - 150

- 150 - 200
B 200-

N3o alagada /
alagavel

Quadro 12- Andlise de assentamento — Area V. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.



Area VI
Localizacao Irregularidade Urbanistica

Area de expansio (2* Légua)
Bairro: Tapana

=120°0°0.000" =160°0°0.000"
7 Y I y

40°0°0.000" 0°0'0.000"

80°0°0.000"

-60°0'0.000"

T

N
//Illllllllllllllmmﬂmﬂllﬂ

]

I
Sy
il

7]

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote = 60m? e Testada > 5m

Lote = 60m? e Testada > 5m
Lote > 60m? e Testada < Sm
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm
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DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40

40 - 60

I 60-80
B s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20
1 20-40
I 40-60
B 60-20
Il s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

. 40 - 60
W c0-80
. 80 - 100

Infraestrutura

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade

Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha)

0-100
100 - 200
B 200-300

Il 300-400
| oo-

Qualidade ambiental do assentamento

[

N

: Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

. Mancha de
alagamento

RENDA (Salarios minimos)*

0-1

1-3

B

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

100 - 150
. 150 - 200
- 200 -

Quadro 13- Analise de assentamento — Area V1. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.
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Area VII

Irregularidade Urbanistica

Area de expansao (2% Légua)

Bairro: Paracuri m
-120"0’(/].000" ¢ -160°00.000"

o ey S

0°0%.000"

40°0'02800"

80°0'0.000"

jie

Lote > 60m? e Testada > Sm

LEGENDA

-60°070.000"”

Parametro aceitavel (LCCU, 1999):
Lote > 60m? e Testada < Sm

Lote > 60m? e Testada > Sm Lote < 60m? e Testada > 5Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm




Infraestrutura

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40
40 - 60

[ 60-380
. 80 - 100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20

[ 20-40
B 40-60
B s0-80
. 80-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

. 40 - 60
. 60 - 80
Il s0-100

Pavimentacdo

Igarapé
Paracuri

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade

Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha) RENDA (Salérios minimos)*

0-100 Hod
100 - 200 o
B 200-300 . .
Il 300-400
. 5-10
W :o-

Qualidade ambiental do assentamento
. Escolaridade
Areas alagadas / alagaveis

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100- 150
. 150 - 200
Bl 20

Mancha de
alagamento

Quadro 14- Andlise de assentamento — Area V1. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.



Area VIII

Irregularidade Urbanistica

Area de expansdo (2° Légua)
Bairro: Bengui

-120°00.000" -160°00.000"
/. ) ]

oS

/
/ 0°070.000”

40°0'0.000"”

80°00.000"

-60°0'0.000"
(St
S
.
i
s
e
SRS B

B=——

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm

Lote > 60m? e Testada > 5m
Lote > 60m? e Testada < Sm
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm




Infraestrutura

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40

40 - 60

[ 60-30
B s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20

[ 20-40
B 40-60
B 0-80
I s0-100

T

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

[ 40-60
Il s0-80
Il s0-100

— Curso d'agua

- Estivas

Fonte: Imagens de satélite — Google Earth, 2019.
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Habitabilidade
Densidade

DENSIDADE (hab/ha)
0-100

100 - 200

B 200- 300
. 300 - 400
. 400 -

Qualidade ambiental do assentamento

Areas alagadas / alagéaveis

. Mancha de
alagamento

Renda

Escolaridade

Caréncia e Vulnerabilidade

RENDA (Salarios minimos)*
0-1

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

. 100 - 150
|l 150-200
- 200 -

Quadro 15- Andlise de assentamento — Area VI11. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.
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Parcelamento do
solo

Infraestrutura

Esgotamento
sanitario

Sistema viario e
Pavimentacio

Densidade

Renda

Alagamento

QOutras
caracteristicas

Area 1 - Terra Firme

Parcelamento do solo

regular. Predominancia de

lotes adequados aos
parametros normativos.

Abastecimento de agua e
coleta de lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral insuficiente (0 a
20% domicilios
atendidos).

Vias pavimentadas, em
sua maioria. Vias abertas
no interior das quadras
sem pavimentagao.

Densidade variavel entre
100 a 300 hab/ha.

Populacio de baixa renda
(0 a 1 salario minimo).

Area totalmente
alagada/alagavel.

Caracteris
Area II - Telégrafo

Parcelamento do solo

regular. Predominéncia de

lotes adequados aos
parametros normativos.

Abastecimento de agua e
lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral suficiente, em sua
maioria (80 a 100%
domicilios atendidos).

Vias pavimentadas.

Densidade média (200 a
300 hab/ha).

Populagio de baixa renda
(1 a 3 salarios minimos).

Area totalmente alagada/
alagavel.

Proximidade ao Canal do
Una. Presencga de estivas
como solugdo de acesso
as residéncias devido a
insuficiéncia do sistema
de drenagem.

87

as gerais das areas

Area Tl - Jurunas Area IV - Guama

Parcelamento do solo
irregular. Variacdo de
adequagdo dos lotes aos
parametros normativos.

Parcelamento do solo
irregular. Variacdo de
adequagdo dos lotes aos
parametros normativos.

Abastecimento de agua e
lixo com indice
satisfatorio.

Abastecimento de agua e
lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral com indice variavel,
em sua maioria, suficiente

(60 a 100%).

Fornecimento pela rede
geral variavel:
insuficiente (0 a 20%) e
parcial (40 a 60%).

Vias pavimentadas, em sua
maioria. Vias nao
pavimentadas em grande
parte ao sul da area.

Alta densidade (300 a 400
hab/ha).

Vias pavimentadas.

Alta densidade (300 a
400 hab/ha).

Populacio de baixa renda
(0 a 3 salarios minimos).

Populacido de baixa renda
(0 a 3 salarios minimos).

Area totalmente
alagada/alagavel.

Area totalmente
alagada/alagavel.

Presenca de estivas em
pequena parcela da area.

Proximidade ao Canal do
Mundurucus.

Quadro 16- Caracteristicas gerais dos assentamentos estudados. Elaboragdo: a autora, 2019.



Parcelamento do solo
AT BTN 0N O regular. Predominancia de
solo lotes adequados aos

parimetros normativos.

Abastecimento de agua e
Infraestrutura coleta de lixo com indice

satisfatorio.

Fornecimento pela rede
Esgotamento
sanitario

geral insuficiente (0 a
20% domicilios

atendidos).
Sistema viario e . o .
Vias ndo pavimentadas.
Pavimentaciao
. Baixa densidade (100 a
200 habiha).

Renda Populacao de bal?(a_ renda
(0 a 1 salario minimo).
Area fora da mancha de
Alagamento
alagamento.

QOutras
caracteristicas

Caracteristicas gerais das areas

Area V - Cabanagem Area VI - Tapani Area VII - Paracuri Area VIII - Bengui

Parcelamento do solo
regular. Predominancia de
lotes adequados aos
parimetros normativos.

Abastecimento de agua e
lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral insuficiente (0 a
20% domicilios
atendidos).

Vias n2o pavimentadas.
Baixa densidade (100 a
200 hab/ha).

Populacdo de baixa renda
(1 a 3 saldrios minimos).

Area fora da mancha de
alagamento.

Parcelamento do solo
irregular. Predominancia
de lotes adequados aos
parimetros normativos.

Abastecimento de agua
com indice baixo (20 a
40% domicilios atendidos)
a0 sul da area. Coleta de
lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral insuficiente (0 a 20%
domicilios atendidos).

Vias ndo pavimentadas,
em sua maioria.

Baixa densidade (100 a
200 hab/ha).

Populacido de baixa renda
(0 a | salario minimo).

Area totalmente
alagada/alagavel.

Proximidade ao Igarapé
Paracuri.

Parcelamento do solo
irregular. Predominancia
de lotes adequados aos
parametros urbanisticos.

Abastecimento de agua e
lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede
geral insuficiente (0 a
40% domicilios
atendidos).

Vias nao pavimentadas.

Baixa densidade (100 a
200 hab/ha).

Populacido de baixa renda
(0 a 1 salario minimo).

Area totalmente
alagada/alagavel.

Presencga de cursos
d*agua no interior das
quadras. Presenca de
estivas.

Quadro 17- Caracteristicas gerais dos assentamentos estudados. Elaboragdo: a autora, 2019.
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A anélise dos critérios estipulados tambem permitiu identificar a existéncia de outras
areas com caracteristicas semelhantes aos assentamentos que, no entanto, ndo estdo
delimitadas como ZEIS no zoneamento do municipio. Dessa forma, pode-se auferir que a
delimitacdo existente no Plano Diretor ndo abrange todo o conjunto de assentamentos

precarios presentes no territorio.

Para exemplificar esse fato, destacou-se duas areas ndo pertecentes a esse zoneamento
especial, ambas localizadas na &rea de expansdo de Belém. A primeira localizada no bairro do
Tapana corresponde a Comunidade Jardim Uberaba, a qual é considerada como Nucleo
Urbano Informal passivel de Regularizacdo Fundiéria de Interesse Social segundo a
Defensoria Publica do Estado do Pard. A segunda localizada entre os bairros Pratinha e
Tapand compreende a ocupacgdo na Bacia do Igarapé Mata Fome, iniciada na decada de 1980,
e segundo Rodrigues, Tavares & Miranda (2016), localizada proxima aos conjuntos

habitacionais de maneira a aproveitar a infraestrutura existente nesses conjuntos.

Assim, foram aplicados os mesmos critérios de analise expostos. De modo que, apos a

observacdo das caracteristicas, propde-se a inclusdo dessas areas no zoneamento especial.



Localizacao

Area de expansio (2° Légua)
Bairro: Tapand (Comunidade Jardim Uberaba)

-120°00.000" -160°00.000"
7 )

Qi

40°0'0.000"

80°00.000"

-60°0'0.000"

Irregularidade Urbanistica

LEGENDA
Parametro aceitavel (LCCU, 1999):

Lote > 60m? e Testada > Sm

Uso nao residencial

Lote > 60m? e Testada > Sm
Lote > 60m? e Testada < Sm
Lote < 60m? e Testada > Sm

Lote < 60m? e Testada < Sm
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Infraestrutura

€’—~
DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)
0-20
20-40
40-60
I 60-80
B s0-100

Lixo

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20
[ 20-40
B 40-60
B s0-80
Il s0-100

Il c0-80
Il s0-100

\\ s

e DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO

SANITARIO (%)

0-20

| 20-40

I 40-60

\

Y




Habitabilidade Caréncia e Vulnerabilidade

Densidade Renda

DENSIDADE (hab/ha)
0-100

100 - 200

B 200 - 300
. 300 - 400
. 400 -

Qualidade ambiental do assentamento

Areas alagadas / alagaveis

. Mancha de
alagamento

Escolaridade

RENDA (Salarios minimos)*
0-1
1-3

B
B o
B o

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100-150
Il 150-200
B 20-

Quadro 18- Andlise de assentamento — Area IX. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.



Localizacao

Area de expansio (2* Légua)
Bairros: Pratinha e Tapana (Mata Fome)

-120°00.000"
7

0°00.000”

80°00.000"

-60°00.000"

-160°00.000"

Irregularidade Urbanistica

=
= e
g

WM;

= I\\\W

Lote > 60m? e Testada > Sm

LEGENDA

Parametro aceitavel (LCCU, 1999):
Lote > 60m? e Testada < Sm

Lote > 60m? e Testada > 5m Lote < 60m? e Testada > 5m

Lote < 60m? e Testada < Sm
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"

leo

| 7\

o

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES ABASTECIDOS PELA
REDE GERAL (%)

0-20
20-40
40-60

I 60-80
B s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM LIXO COLETADO
(%)

0-20
20-40

B +0-60
B c0-80
Il s0-100

DOMICILIOS PARTICULARES
PERMANENTES COM ESGOTAMENTO
SANITARIO (%)

0-20
20-40

. 40 - 60
. 60 - 80
i s0-10

Infraestrutura

Pavimentacao

__ Igarapé

Mata Fome
- Estivas

= Caminho

Fonte: (1, 2 e 3) Imagens de satélite — Google Earth, 2019; (4) Thales Miranda, 2015.
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Habitabilidade

Densidade

DENSIDADE (hab/ha)

0-100
\
@ 100 - 200

B 200-300
[l 300-400
. 400 -

Qualidade ambiental do assentamento

Areas alagadas / alagaveis

. Mancha de
alagamento

Renda

Escolaridade

Caréncia e Vulnerabilidade

RENDA (Salarios minimos)*
0-1
1-3

| KR
W o
B

*Salario minimo em 2010 (510 reais)

LEGENDA

Responsavel por domicilio alfabetizado
0-50
50 - 100

B 100-150
|l 150-200
Il 200-

Quadro 19- Andlise de assentamento — Area X. Fonte: IBGE, 2010; CODEM, 2000. Elaboracio: a autora, 2019.
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Caracteristicas gerais das areas

Area IX - Jardim Uberaba Area X - Mata Fome

Parcelamento do solo regular.
Predominancia de lotes adequados
aos parametros normativos.

Parcelamento do
solo

Abastecimento de dgua com indice
satisfatorio. Coleta de lixo (0 a 20%
domicilios atendidos) com indice
baixo em parte da area.

Infraestrutura

Fornecimento pela rede geral
insuficiente (0 a 20% domicilios
atendidos).

Esgotamento
sanitario

Sistema viario e
Pavimentacio
Baixa densidade (0 a 100 hab/ha).

Populagio de baixa renda (1 a 3
salarios minimos).
Alagamento Area parcialmente alagada/alagavel.

Outras

Vias ndo pavimentadas.

caracteristicas

Quadro 20- Caracteristicas gerais das areas propostas para inclusdo no zoneamento de ZEIS. Elaboracéo: a autora, 2019.

Parcelamento do solo regular.

Predominancia de lotes adequados

a0s parametros normativos.

Abastecimento de agua com indice

variavel, insuficiente nas
proximidades do Igarape Mata
Fome. Coleta de lixo com indice
satisfatorio.

Fornecimento pela rede geral
insuficiente (0 a 20% domicilios
atendidos).

Vias nio pavimentadas.

Baixa densidade (100 a 200
hab/ha).

Populagdo de baixa renda (0 a 1
salario minimo).

Area totalmente alagada/alagavel.

Passagem do Igarapé Mata Fome.
Presenca de estivas em grande
parte da area proxima ao Igarapé.
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A abordagem adotada pelo Ministério das Cidades (Quadro 02, pagina 26) bem como
outros estudos apontados neste trabalho permitem categorizar dois tipos principais de
assentamentos: favelas ou assemelhados e loteamentos irregulares. Para efeitos desse
trabalho, ndo serdo abordadas de forma especifica as tipologias “corticos” e “conjuntos
habitacionais degradados”, a julgar pelo fato de que o estudo para essas tipologias requer uma

analise minuciosa para a qual ndo ha dados disponiveis para a realizacéo.

Valendo-se da classificagdo de ZEIS mencionada no PDMB (Lei n° 8.655/2008) e
desconsiderando a categoria que abrange areas vazias — haja vista que este trabalho buscou

abordar apenas a categoria de “ZEIS de regulariza¢ao” — tem-se como classificacao geral:

| — terrenos publicos ou particulares ocupados por populacdo de baixa renda ou por
assentamentos assemelhados, em relacdo aos quais haja interesse publico em promover a

urbanizacdo ou a regularizacéo juridica da posse da terra;

Il — loteamentos irregulares nos quais, por suas caracteristicas, haja interesse publico em
promover a regularizacdo juridica do parcelamento, a complementacdo da infraestrutura

urbana ou dos equipamentos comunitarios, bem como a recuperacdo ambiental;

De posse dessas categorias, a analise dos critérios permite apurar que mesmo 0
enquadramento dos assentamentos nessas categorias ndo permite identificar as caracteristicas
distintas dos assentamentos que implicariam em diferentes formas de intervencdo. Dessa
forma, propde-se a subdivisdo dessas categorias, conformando as seguintes tipologias de
ZEIS:

| - ZEIS I: Assentamentos irregulares, favelas ou assemelhados, caracterizados por ocupacgéo
espontanea e parcelamento do solo desordenado, predominantemente populacdo de baixa
renda, com ocupacao consolidada, passiveis de regularizacdo fundiaria e urbanistica, sobre 0s

quais devem ser aplicados parametros flexiveis para viabilizar a regularizacéo;

Il - ZEIS 1l: Assentamentos irregulares, favelas ou assemelhados, caracterizados por
ocupacdo espontanea e parcelamento do solo desordenado, predominantemente populacdo de
baixa renda, com presenca de cursos d'agua, nos quais ha maior condi¢do de precariedade de
infraestrutura, sobre 0s quais sdo necessarias intervencdes de urbanizacdo mais complexas de

melhoria e implantacdo de infraestrutura;

I11 - ZEIS 111: Loteamentos irregulares, caracterizados pelo parcelamento predominantemente
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regular do solo, ocupados principalmente por populacdo de baixa renda, com infraestrutura
béasica, sobre 0s quais é necessario a complementacdo da infraestrutura, de forma a viabilizar

a regularizacdo urbanistica e fundiaria;

IV - ZEIS 1V: Loteamentos irregulares, caracterizados pelo parcelamento predominantemente
regular, ocupados principalmente por populacdo de baixa renda, com caréncia de
infraestrutura e equipamentos, sobre 0s quais sd80 necessarias intervencdes prioritarias de

urbanizagdo, com regularizacdo urbanistica e fundiéria.

Com as tipologias definidas, de modo a exemplificar a representacdo de cada

categoria, inclui-se as areas estudadas nas tipologias conforme as caracteristicas identificadas.
Area III - Jurunas
Area IV - Guama
Area VII - Paracuri
Area VIII - Bengui

Area I - Terra Firme

10

- Area II - Telégrafo
Area V - Cabanagem

Area VI - Tapana

Area IX - Jardim Uberaba

L

Novas areas

Area VI - Mata Fome

Quadro 21- Tipologias de ZEIS propostas. Elaboragdo: a autora, 2019.
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CONSIDERACOES FINAIS

O instrumento da politica urbana ZEIS é um importante mecanismo de planejamento e
gestéo do solo urbano e tem sido amplamente utilizado nas cidades brasileiras como forma de
viabilizar a integragdo dos assentamentos precérios informais, tdo presentes no territrio
brasileiro, a estrutura urbana da cidade, tendo em vista que esses assentamentos ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda foram historicamente segregados
espacialmente, produzindo uma segregacdo socioespacial latente em grande parte das cidades.

A delimitacdo dessas areas, as quais devem receber tratamento especifico, no
zoneamento da cidade é passo importante para o reconhecimento da condicdo de precariedade
que o assentamento possui. No entanto, a precariedade abrange diversos aspectos e diversos
niveis, os quais ndo devem ser desconsiderados quando da demarcacao desses assentamentos,
haja vista que esse fator acarreta a demanda de diferentes graus de intervencdo. Seja pela
forma de ocupacéo do solo que gera um parcelamento mais regular, em geral com densidades
mais baixas, ou um processo de ocupagdo mais espontanea e desordenada que revela em geral
altos indices de densidade, seja pelas condigdes habitacionais e de infraestrutura de cada
assentamento, que promove a exigéncia de diferentes graus de implantacdo e complementacgéo

de infraestrutura.

O Plano Diretor do Municipio de Belem conta com a demarcacdo dessas zonas no
zoneamento especial, todavia, diferente de outras cidades brasileiras, ndo ha a distingdo de
caracteristicas dessas areas enquadradas em diferentes tipologias baseadas nas caracteristicas
e condicionantes diversas apresentadas. A andlise de diferentes porcGes do territdrio
abordadas neste trabalho permite inferir como em Belém até mesmo a localizacdo desses
assentamentos implica em diferentes condicdes, a julgar pelo fato de que a analise das
caracteristicas gerais das areas apontadas nos Quadros 16 e 17 (paginas 87 e 88), revela que as
Areas I, I, 11l e 1V localizadas na area central de Belém possuem, por exemplo, maior
pavimentacdo das vias e sdo de modo geral areas mais densas. Por ser uma area com ocupacao
mais antiga € também mais consolidada, podendo este ser um fator que dificultaria possiveis
remocOes necessarias & intervencdes de urbanizacdo. Do outro lado, as Areas V, VI, VII e
VI localizadas na area de expansao de Belém apresentam de maneira geral baixos indices de
fornecimento de sistema de esgotamento sanitario pela rede geral, o que pode revelar uma
maior precariedade no que tange a infraestrutura nessas localidades, além disso, manifesta em

larga escala a presenca de um sistema viario sem pavimentacao e baixos indices de densidade.
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A classificagdo das tipologias propostas neste trabalho toma como base as
caracteristicas bésicas identificadas nas parcelas retiradas para estudo, de modo que se levou
em consideracdo aspectos como o0 processo de ocupacdo das areas, o qual produz as
caracteristicas de irregularidade do parcelamento do solo, evidenciando dois tipos de
assentamentos mais presentes no territério, reconhecidos como favelas e loteamentos
irregulares. Além disso, o processo de ocupacdo das areas também foi importante para
determinar a necessidade de adocdo de parametros urbanisticos presentes na legislagdo
municipal mais flexiveis para tratar das areas mais consolidadas. Outro fator avaliado na
categorizacdo das tipologias diz respeito as intervencdes de urbanizacdo avaliadas as
condigdes de infraestrutura dos assentamentos, identificadas necessidades diferentes de

melhoria de infraestrutura.

O estudo busca reconhecer a diversidade de situacGes dos assentamentos precarios de
modo a problematizar a forma de classificagdo, observadas as necessidades de intervencéao
demandadas nos assentamentos precarios existentes em Belém, tendo em vista que na
oportunidade de revisdo do Plano Diretor e da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, as quais tem
sido discutidas no &mbito municipal, torna-se uma reflexdo necessaria. O estudo em termos de
andlise das caracteristicas morfoldgicas, de infraestrutura e dos tipos de precariedade tal como
proposto contribuem no sentido de avancar para a elaboracdo de diretrizes e parametros que
possibilitem intervencdes condizentes com a realidade de cada assentamento, havendo a
possibilidade de definicdo de parametros especificos para cada tipo de ZEIS, a qual, no

entanto, € matéria para trabalhos futuros.
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