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ABSTRACT

The Special Social Interest Zones - SSIZ are defined areas in the macrozoneamento of the
cities with the objective of guaranteeing access to decent housing. However, the location of
the SSIZ in most cities can configure a vector of urban expansion, being located in the most
peripheral areas and with lower supply of basic infrastructure. The present article aims to
present and discuss the location of the S$SIZ areas in the city of Ipatinga - MG. To that end, all
the areas destined to SSIZ by the Master Plan of the city were identified and the
characteristics of each of them were identified in relation to its location in the urban land, its
surroundings and the existing services. We analyzed the empty SSIZ that were destined
exclusively or exclusively for Housing of Social Interest. Thus, it was possible fo identify that the
municipal urban planning, having as main instrument the urban zone, sectoralized the SSIZ in
areas that are configured as a vector of urban expansion, without adequate minimum
infrastructure, close to the municipality's border with the public jail and in areas with restricted
access. SSIZ should guarantee quality of life for its population and all the services existing in
the city in an equalized way.
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1 INTRODUCAO

O zoneamento é um importante instrumento de planejamento urbano, onde
a cidade é setorizada em zonas urbanisticas com caracteristicas especificas.
Segundo Villaca (2015) entende-se por zoneamento a legislacdo urbanistica
que varia no espaco urbano. Ou seja, planejar o espaco urbano
identificando as dreas e estabelecendo diretrizes diferenciadas de acordo
com as caracteristicas do solo urbano, dos seus possiveis e permissiveis Usos,
das atividades e ocupagcoes compativeis.

O zoneamento tem como objetivos: organizar o territério urbano de forma a
garantir o controle do crescimento urbano e estabelecer critérios especiais
de uso, a protecdo das dreas verdes e de dreas inadequadas & ocupacdo
urbana, o controle do tradfego, a minimizacdo dos conflitos entre usos e
atividades e a manutencdo dos valores das propriedades (SOUZA 2003). A
manutencdo dos valores das propriedades teve como motivacdo principal
evitar que determinados fipos de usos do solo fossem instalados em
determinadas dreas da cidade, em especial os usos relacionados as classes
mais baixas (JUERGENSMEYER, 2003).
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A partir de 1980, principalmente por meio das lutas pela ndo remocdo dos
assentamentos irregulares, foram criadas as grandes zonas destinadas as
camadas mais pobres, consolidadas por meio das Zonas Especiais de
Interesse Social (ROLNIK E SANTORO, 2014). A primeira experiéncia com o
estabelecimento das ZEIS ocorreu em Recife-PE, onde em 1983, a Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo reconheceu a ZEIS como parte integrante da cidade.

No zoneamento urbano das cidades, as dreas definidas como Zonas
Especiais de Interesse Social sdo, na maioria das vezes, destinadas as dreas
mais periféricas, com menores condicdes de acesso a infraestrutura e aos
servicos urbanos. Neste sentido, para Villaca (2015), o zoneamento no Brasil
corresponde e confinuard correspondendo a inferesses e solucoes
especificos das elites brasileiras.

A critica ao zoneamento tradicional, para Juergensmeyer (2003) é o fato
dele ser, em muitos casos, excludente, na medida em que estabelece zonas
nas quais a ocupacdo tende a ser composta apenas por grupos
homogéneos, principalmente das classes mais altas. Para Souza (2003), seria
iresponsabilidade sugerir que o controle de usos do solo seja analisado,
generalizadamente, uma vez que o zoneamento urbano especifica as dreas
de acordo com suas caracteristicas, seu adensamento proposto e o controle
das ocupacoes.

2. ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

As Zonas Especiais de Interesse Social sdo dreas demarcadas no territdrio do
municipio, por meio do zoneamento, destinadas d implantacdo de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), seja em dareas jd ocupadas por nucleos
urbanos informais consolidados ou dreas vazias dotadas de infraestrutura. A
previsdo de dreas para HIS estd prevista no Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257/2001, por meio da demarcacdo das ZEIS, qguando o uso habitacional
for permitido e viavel (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor do municipio de Ipatinga, Lei n° 3.350/2014, que estabelece o
macrozoneamento urbano, define as Zonas Especiais de Interesse Social
sendo aqguelas constituidas por dreas urbanas destinadas
predominantemente d moradia de populacdo de baixa renda e sujeita a
regras especificas de parcelamento, ocupacdo e uso do solo (IPATINGA,
2014). No macrozoneamento foram definidas quatro tipos de Zonas Especiais
de Interesse Social, apresentadas a seguir:

e Zona Especial de Interesse Social IA — Ocupada Consoliddvel

e /ona Especial de Interesse Social IB— Ocupada ndo consoliddvel

e /ona Especial de Interesse Social lIA — Vazia destinada exclusivamente a
implantacdo de EHIS

e /ona Especial de Interesse Social lIB - Vazia destinada preferencialmente a
implantacdo de EHIS

As Zonas Especiais de Interesse Social definidas no Plano Diretor como ZEIS 1A
e ZEIS IB, correspondem respectivamente as dreas ocupadas e consolidadas
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e as dreas em que ndo hd possibilidade de regularizacdo em funcdo de risco
geoldgico. A andlise serd realizada nas ZEIS IIA e ZEIS 1B, classificadas como
dreas vazias destinadas a implantacdo de novos empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social.

3. ANALISE DAS ZEIS DEMARCADAS PELO ZONEAMENTO URBANO

No zoneamento do Plano Diretor foram demarcadas cinco dreas para
implantacdo de ZEIS IIA e treze areas destinadas a ZEIS IIB. No entanto, serdo
analisadas trés dreas, sendo duas dreas definidas como ZEIS 1IB, destinada
preferencialmente para HIS e uma definidoa como ZEIS lIA, destinada
exclusivamente para HIS, conforme Figura 1. Estas dreas foram definidas por
j& existirem projetos em fase de aprovacdo e projetos j&d aprovados.

Figura 1- Zonas Especiais de Interesse Social no municipio de Ipatinga
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Fonte: Anexo VI do Plano Diretor de Ipatinga, Lei n® 3.350/2014. Adaptado pelos autores.

3.1 ZEIS 1IB - Bairro Nova Esperanc¢a

A drea de ZEIS IIB identificada como Nova esperanca estd localizada na
parte mais alta do bairro Esperanca. O entorno da drea é caracterizado por
uma ocupacdo espontdnea que sofreu intervencdes de regularizacdo
fundidria com abertura e pavimentacdo do sistema vidrio, iluminacdo, rede
de esgoto e regularizacdo dos lotes ocupados. A esta localidade somam-se
os problemas de dificil acesso, pouca oferta de transporte coletivo e
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auséncia de equipamentos urbanos e comunitdrios para atender a
populacdo crescente na drea.

Figura 2 - Area de ZEIS do bairro Nova Esperanca

Zeis -Nova Esperancga

FONTE: Imagem de Aerofotogrametria, ENGEMAP, 2016. Adaptado pelos autores.

Na Figura 2, foram delimitadas as dreas destinadas a ZEIS - Nova Esperanca,
e a drea de ZEIS consolidada. O fracado delimitado em vermelho representa
a via arterial responsdvel pela ligacdo a vdrios bairros da cidade. O tracado
na cor amarelo representa o Unico acesso a ZEIS. Isto representa o quanto o
acesso a esta drea é restrito e o percurso consideravelmente longo.

Figuras 3 e 4 - Implantacdo do empreendimento MCMYV - ZEIS Nova Esperanca

Al

FONTE: Departamento de Habitacdo do Municipio de Ipatinga, 2018.

Em Marco de 2018, foi aprovado nesta drea um conjunto habitacional
financiado pelo Programa Minha Casa Minha Vida, com a constru¢cdo de
240 unidades habitacionais, conforme Figuras 3 e 4. O Conselho Municipal da
Cidade questionou a implantacdo do empreendimento enfatizando os
mesmos problemas descritos anteriormente. No entanto, a populacdo
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residente do bairro reivindicou a aprovacdo do empreendimento, tendo
como justificativa principal o direito a moradia digna.

3.2 ZEIS 1IB - Passatempo

A Figura 5 apresenta a drea denominada como Passatempo e seu entorno
imediato. Na figura, a linha em vermelho representa o limite entre os
municipios de lpatinga e Santana do Paraiso, a drea delimitada em rosa
configura toda a extensdo da ZEIS e a cadeia Publica é representada pela
cor alaranjada.

Figura 5 - Area de ZEIS Passatempo e Implantacdo de EHIS
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FONTE: Imagem de Aerofotogrametria, ENGEMAP, 2016. Adaptado pelos autores.

A drea definido como Passatempo € uma das dreas mais polémicas
caracterizadas como ZEIS. Estd localizada nos limites do municipio, tendo seu
acesso realizado, em partes, dentro do municipio de Santa do Paraiso que
apresenta, em algumas localidades conurbacdo com o municipio de
lpatinga. Além disso, encontra-se proximo a drea de delimitacdo e protecdo
da Cadeia Publica.

A drea configura-se como uma expansdo urbana em direcdo aos limites do
sistema prisional, que foi implantado de forma estratégica no municipio,
distante das atfividades urbanas. E ainda, frata-se de uma drea afastada,
com equipamentos urbanos e comunitdrios distantes, longe da malha
urbana adensada da cidade. Sendo assim, configura-se como um vetor de
expansdo urbana, para onde futuramente deverdo ser levados
equipamentos comunitdrios para atender a populacdo que ali serd
instalada. E ainda poderd impulsionar o desenvolvimento para uma drea
gue ndo deveria ser ocupada, devido a localizacdo planejada e especifica
do sistema prisional.

3.3 ZEIS IIA - Bairro Ideal
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O bairro Ideal foi um dos bairros planejados no municipio com caracteristicas
do urbanismo modernista, a exemplo das vias largas com bulevares, dreas
verdes livres e de lazer, setorizacdo das dreas comerciais e localizacdo de
equipamentos comunitdrios para suprir a demanda da populacdo residente.
A Figura 6 apresenta a delimitacdo da ZEIS localizada na via principal do
bairro que se conecta a outros bairros do municipio.

Figura 6 - Area de ZEIS Bairro Ideal e Implantacdo de EHIS

FONTE: Imagem de Aerofotogrametria, ENGEMAP, 2016. Adaptado pelos autores.

Dentre as ZEIS estabelecidas pelo zoneamento urbano, a ZEIS IIA - Bairro Ideal
€ a Unica que estd localizada em um bairro planejado e consolidado. A
drea possui excelente localizacdo, faciidade de acesso, equipamentos
urbanos e comunitdrios, servicos e comércios. Facilidade para transporte
publico e inserido em malha urbana integrada com toda a cidade.

4. ANALISES COMPLEMENTARES

As dreas estabelecidas como ZEIS pelo zoneamento urbano do municipio de
lpatinga foram definidas, em alguns casos, de acordo com a disponibilidade
de dreas vazias independente de sua localizacdo e insercdo na malha
urbana consolidada. Em andlise ao Anexo VI do Plano Diretor é possivel
identificar que, dentre as cinco dareas destinadas a ZEIS llA, trés delas estdo
localizadas nas dreas mais periféricas de bairros j& consolidados, cuja
populacdo possui perfil de renda mais baixa na cidade. As duas outras dreas
estdo localizadas em dreas mais centfralizadas e planejadas, com melhor
disponibilidade de servicos e infraestrutura.

As dreas identificadas como ZEIS IIB também estdo localizadas nas dreas
mais periféricas da cidade e nas extremidades dos limites de bairros, cujo
perfil da populacdo em relacdo a renda per capita varia. Apenas uma,
dentre as treze ZEIS 1B analisadas estd inserida em bairro planejado,
consolidado e com melhor oferta de infraestrutura, a exemplo da ZEIS Ideal.
Para estas ZEIS foram previstos empreendimentos que atendem ao programa
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MCMYV faixa 2. Em contrapartida, nas ZEIS Il B Nova Esperanca e Passatempo,
com menos infraestrutura, foram contempladas com empreendimentos para
rendas mais baixas, a exemplo do MCMYV faixa 1.

5. CONCLUSOES

O zoneamento urbano € a ferramenta fundamental para a melhor
identificacdo e localizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social. No
entanto, este instrumento tem sido discutido quanto a definicdo das zonas
na malha urbana, uma vez que parecem atender aos interesses da
populacdo de maior renda na cidade e por outro lado excluindo as classes
de rendas mais baixas. Sendo assim, as dreas de ZEIS, em muitas cidades sdo
destinadas as dreas mais periféricas e com menos infraestrutura.

No municipio de Ipatinga especificamente, a escolha das dreas de ZEIS
foram definidas por uma equipe técnica multidisciplinar, bem como pelos
agentes politicos. No entanto, ndo tiveram o respaldo e aprovacdo do
Departamento de Planejamento Urbano, cuja atribuicdo € intervir sobre a
organizacdo do espaco urbano de forma equilibrada e planejada. Este fator
é relevante quando tratamos a matéria do planejamento urbano, uma vez
que as escolhas na cidade devem ser subsidiadas por critérios técnicos.

As delimitacdes das dreas de ZEIS também foram definidas pela
disponibilidade de drea no perimetro urbano da cidade, sendo destinadas,
em alguns casos aleatoriamente em um local cuja dimensdo da gleba
comportaria uma zona similar. Mas também, em alguns casos foram
definidas zonas especificas para HIS em locais mais centralizados, com
melhor infraestrutura. Por fim, € possivel identificar que ainda planejamos as
cidades e suas ZEIS em locais que estdo simplesmente disponiveis e ndo
priorizamos a destinacdo das dreas onde realmente hd uma melhor
distribuicdo de infraestutura e viabilidade para o uso residencial.
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