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Resumo

O presente artigo analisa a integracdo entre as diretrizes do Plano Diretor e a execucdo das
mesmas, no que diz respeito a questdo habitacional de interesse social. O foco da anélise é o
Complexo Integracdo, delimitado como Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, pela Lei
que dispde sobre o Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Uberlandia. A
questdo levantada neste trabalho € saber se as propostas apresentadas pelas politicas publicas,
e definidas em lei, sdo efetivadas na realidade. O processo de urbanizagéo ocorrido de forma
acelerada e desordenada resultou em diversos problemas sociais, destacando-se a moradia. Os
diversos instrumentos trazidos pela Constituicdo Federal de 1988 visam garantir os direitos
basicos dos cidaddos, sendo vérios deles voltados para a questdo habitacional. Através de
analise tedrica desses instrumentos legais, bem como a pesquisa sobre essa questdo na visao
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de outros autores, pretende-se verificar a efetivacdo ou ndo das diretrizes e a¢des do Plano
Diretor de Uberlandia de 2006, voltadas para a habitacdo de interesse social. Assim, pretende-
se fazer um breve histérico do processo de urbanizacdo da cidade, bem como apontar as
legislacBes existentes, que subsidiam as questdes de propriedade urbana direcionadas para
familias de baixa renda.

Palavras-chave: Plano Diretor. Habitacdo Social. Zonas Especiais de Interesse Social.
Urbanizacéo.

THE DIRECTOR PLAN OF UBERLANDIA OF 2006: a comparative
analysis between the guidelines and the implementation of housing policy of

social inclusion in zeis — case study of complexo integracdo

Abstract

This paper analyzes the integration between the guidelines and the implementation of the
Director Plan, concerning the social housing issue. The focus of the analysis is the “Complexo
Integragdo”(Complex Integration), defined as a Special Area of Social Interest — ZEIS by the
law of the Zoning, Land Occupancy and Use in the city of Uberlandia. The question raised in
this paper is whether the proposals submitted by the public policy and defined by the law take
effect in reality. The urbanization process occurred in an accelerated and disorganized way
resulting in many social problems, especially in housing. Several instruments brought by the
Federal Constitution of 1988 aimed to ensure the basic rights of citizens, and some of them
are focused on the housing issue. Through theoretical analysis of these legal instruments and
researches by the view of different authors, we intend to verify the effectiveness of the
guidelines and actions of Uberlandia’s Director Plan of the year 2006, which aimed at social
housing. Thereby, it is intended to give a brief history of the urbanization of the city, as well
as point out the existing laws, which subsidize the urban property issues targeted to low-
income families.

Keywords: Director Plan. Social Housing. Special Zones of Social Interest. Urbanization.

Introducéo

O Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001 foi responsavel por
regulamentar a politica urbana prevista pela Constituicdo Federal. Ele é responsavel por
definir regras e oferecer instrumentos para a organizacdo das cidades e regularizar o uso da

propriedade urbana. O Plano Diretor municipal é um desses principais instrumentos de gestao
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urbana, visto que é composto por diretrizes que objetivam organizar o espaco urbano de forma
sustentavel, atendendo ao interesse social.

Diante da autonomia concedida aos municipios brasileiros pela Constituicdo de 1988,
torna-se de suma importancia a verificacdo se as diretrizes e acdes de desenvolvimento
estejam sendo efetivadas em todos os ambitos, seja na area social, ambiental, institucional,
territorial, econdmica, de infraestrutura e de servicos.

A importancia da habitacdo para o bem-estar social faz com que a atuagdo publica neste
setor seja foco de diversas politicas. Novos instrumentos estabelecem critérios para definir os
direitos de propriedade nos municipios e proporcionar moradia a populac6es de baixa renda.

Esse importante instrumento de gestdo publica representa uma grande conquista para as
cidades brasileiras, as quais foram marcadas por um rapido processo de urbanizacéo e falta de
planejamento. A desigualdade social € fruto desse processo desordenado e, 0 que se espera €
uma acdo efetiva do poder publico no sentido de garantir o equilibrio social e a
sustentabilidade dos municipios.

O Plano Diretor de Uberlandia, aprovado pela Lei Complementar n® 432, de 19 de
outubro de 2006, estabelece diretrizes e a¢des, sendo o principal instrumento da politica de
desenvolvimento da cidade. Busca orientar o Poder Publico e a iniciativa privada em suas
decisOes e atender a populacdo no que se refere a utilizacdo do espaco fisico.

Decorridos seis anos da Gltima revisdo do plano, a questdo desencadeadora desta
pesquisa constituiu-se em verificar a integracdo entre as diretrizes inseridas no Plano Diretor e
a execucdo das mesmas. Foram utilizadas como parametro de afericdo as diretrizes para a
politica habitacional de inclusdo social, especificamente a aplicacdo das mesmas ao
Complexo Integracdo, area de parcelamento irregular, que esta definido no zoneamento
urbano como Zona Especial de Interesse Social — ZEIS II.

O principal objetivo do trabalho foi analisar a efetivacdo das diretrizes e acdes de
desenvolvimento da politica habitacional direcionadas para as areas de interesse social. Para
isso, foi necessario identifica-las no Plano Diretor, bem como conhecer o histérico das Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS. Foi importante, ainda, a analise das transformacdes
ocorridas desde a implantagdo das diretrizes e agdes e a confirmagdo da concretizagdo das

mesmas.
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A realizacdo desta pesquisa deve-se a importancia da efetividade de acbes de
desenvolvimento da politica habitacional, principalmente voltadas para a populacéo de baixa
renda. A regularizacdo dessas areas, com a devida implantagdo dos servigos basicos aos
cidaddos, visa diminuir a desigualdade social, efetivar o direito fundamental a moradia e
promover uma cidade mais justa.

A garantia dos direitos bésicos dos cidaddos fortalece as politicas publicas e,
consequentemente o poder do Estado, principalmente quando sdo destinadas ao setor
habitacional, que historicamente é carente de programas que visem facilitar o acesso a
moradia.

A atuacdo do poder publico com a finalidade de satisfazer os interesses sociais é
essencial para a reducédo das desigualdades e garantia dos direitos das pessoas, promovendo o0
bem-estar e uma vida mais digna para todos os cidad&os.

A escolha do municipio de Uberlandia justifica-se pela sua expansdo acelerada nas
ultimas décadas. Para entender melhor o seu processo de urbanizacdo, é preciso relatar alguns
pontos importantes de sua historia e a forma como ela se desenvolveu.

Apos o estabelecimento de alguns colonizadores, em 1818, atraidos pelas concessdes
das sesmarias, foi fundada a Fazenda Sao Francisco, marco inicial da cidade. (PREFEITURA
DE UBERLANDIA, 2012).

Em 1853, ap0s a construcdo da primeira escola, foi também projetada a primeira capela,
surgindo no seu entorno as primeiras casas do arraial. JA& no ano de 1861 a mesma foi
reconstruida, e deu lugar a uma igreja e nas proximidades da mesma iniciaram-se construcoes
de habitacdes destinadas a residéncia e ao comércio. Sem nenhum critério de urbanizacdo as
ruas e logradouros publicos foram aparecendo. (PREFEITURA DE UBERLANDIA, 2012).

Em 1888, houve a emancipacdo da cidade, mas somente em 1929 passou a se chamar
pelo nome que conhecemos hoje, Uberlandia. Em 1895, foi inaugurada a Estacdo Ferroviaria
da Cia. Mogiana de Estradas de Ferro que consolidou a ligacdo da cidade com outras cidades
do pais, pois desde o inicio da colonizacdo a regido do Triangulo Mineiro abastecia os
viajantes que se deslocavam de S@o Paulo ao Centro Oeste. O desenho urbano da cidade,
nessa época, se deu em funcdo da instalacdo da sede da Mogiana e o crescimento foi
influenciado pelos trilhos, mas desta vez com um pouco mais de planejamento.
(PREFEITURA DE UBERLANDIA, 2012).
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Né&o se pode afirmar categoricamente que o crescimento de Uberlandia foi impulsionado
pela chegada do trem de ferro, mas os beneficios da instalacdo da Estacdo Ferroviria, séo
indiscutiveis. Apesar de ter beneficiado diretamente a cidade sede (Campinas) e a do ponto
terminal dos trilhos (Araguari), a cidade, por estar na rota da Estrada fez a ligacdo com outras
cidades desenvolvidas e foi um dos fatores para que Uberlandia se sobressaisse sobre as
demais cidades do Tridngulo Mineiro, acelerando o processo de urbanizagdo que desde o
inicio sempre foi notavel, devido a sua localizacdo geografica e pelo facil acesso aos grandes
centros urbanos: Sdo Paulo, Belo Horizonte e Brasilia, fazendo de Uberlandia um ponto de
referéncia.

Entretanto o processo acelerado de desenvolvimento, como pdlo de referéncia regional,
também trouxe reflexos negativos, atraindo para 0 municipio uma grande massa de pessoas
em busca de oportunidades. Como consequiéncia, muitas ocupaces irregulares ocorreram em
funcdo de auséncia de politica habitacional que atendesse a nova demanda. O estudo de caso
que é abordado neste trabalho € um exemplo da consequiéncia danosa desse inchaco urbano.

Para o desenvolvimento deste estudo foram analisadas as legislacdes referentes ao tema,
como Estatuto da Cidade, Plano Diretor de Uberlandia, Lei do Uso e Ocupacdo do Solo do
Municipio, dentre outras referéncias pertinentes ao assunto e que deram sustentacdo para o
desenvolvimento da pesquisa. Foi realizada também uma anélise da documentacdo que trata
do processo de regularizacdo do Complexo Integracdo. Essa area, tida como clandestina,
possui diretrizes no plano diretor de Uberlandia, para reurbanizacdo. Além do estudo da
legislacdo e de arcabouco tedrico, foi realizada entrevista junto a Secretaria Municipal de
Habitacdo e com moradores da area abordada.

Na sequéncia, neste artigo, € realizada a revisdo da literatura, a apresentacdo dos
resultados obtidos e elaborada as consideracfes finais. A revisdo da literatura serviu para dar
base tedrica ao trabalho e possibilitar uma compreensdo das diretrizes e acGes que sdo
propostas na legislacdo existente. Os resultados obtidos mostram a realidade e a adequacao ou
ndo do contetdo das leis / diretrizes. Finalmente, as consideragfes finais consistem na
concluséo obtida através da anélise da pratica, ou seja, certificar a execuc¢do das propostas do

Plano Diretor referentes a habitacdo de interesse social.
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Quanto ao método, esta pesquisa classifica-se como descritiva quanto aos seus
objetivos, sendo um estudo de caso quanto aos procedimentos de coleta de dados e uma

pesquisa de campo quanto as fontes de dados.

Revisado da literatura

O inicio do processo de urbanizagdo acelerado originou-se com a primeira Revolucéo
Industrial, a partir da Inglaterra, onde houve a substituicdo do trabalho humano pelas
maquinas, ocasionando o éxodo rural. Além disso, a industrializacdo criava novos postos de
trabalho aumentando a populacdo urbana, estimulava o comércio e criava oportunidades de
novos empregos no setor de servigos para atender a enorme quantidade de pessoas que
residiam nas cidades.

No Brasil a urbanizacdo iniciou-se com as primeiras construcdes nas vilas de Sao
Vicente e Santo André. Ao longo da histdria, as cidades brasileiras se construiram baseadas
nas atividades econdmicas, inicialmente agricolas, e posteriormente na industrializacdo que se
acelerou no pais na década de 1960. Devido a esse crescimento acelerado, ndo foi possivel
evitar os graves problemas que surgiram com a enorme quantidade de pessoas “expulsas” do
campo e que viam nas cidades a chance de sobrevivéncia. Os municipios ndo estavam
preparados e ndo tinham infraestrutura para atender as necessidades basicas destas pessoas,
comecando uma série de problemas sociais e ambientais, como o desemprego, a
criminalidade, a favelizacéo, a poluicdo e varios outros que se agravaram dia apés dia. Devido
a esses fatores percebeu-se a necessidade de politicas publicas voltadas para um planejamento
urbano, que buscasse atender na integra as necessidades coletivas da populacdo urbana, e
ainda a integracéo das cidades.

Devido a essa urbanizacdo acelerada, a habitacdo tem sido um dos maiores problemas
para 0s municipios brasileiros. Em 2008, o déficit habitacional estimado correspondia a 5,546
milhGes de domicilios, dos quais 4,629 milhdes, ou 83,5%, estdo localizados nas areas
urbanas. Do total do déficit habitacional, 36,9% localiza-se na regido Sudeste, 0 que
corresponde a 2,046 milhdes de unidades. Sendo a mais adensada regido do Brasil, esses
nameros crescentes vém marcar a fragilidade das politicas puablicas do nosso pais.
(PINHEIRO, 2010).
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Diante desse quadro, as desigualdades marcantes nos municipios brasileiros sao
confirmadas pelas diversidades econdmicas e sociais, bem como pela auséncia do acesso da
populacdo aos servicos basicos e ao direito a cidade (PINHEIRO, 2010, p. 20). Além disso, a
desigualdade também se expressa na capacidade de gestdo do municipio, no grau de
dependéncia dos recursos estaduais e federais e mais, na sua capacidade de produzir riquezas
e transforméa-las em qualidade de vida para a populacéo (lbid, p. 22).

Devido as desigualdades j& citadas, as cidades apresentam-se divididas social e
espacialmente em duas: a cidade legal (regularizada, rica, com infraestrutura) e a cidade ilegal
(precéria, pobre e desprovida de equipamentos publicos basicos). Além disso, ainda existe o
fato de que a terra urbana é tratada como uma mercadoria acessivel a poucos.

Sobre esta desigualdade, Rolnik (2001), elucida:

A consequéncia inevitdvel da posicdo extralegal é a ideia de que os
assentamentos irregulares sao provisérios e que um dia irdo desaparecer de
onde estdo. A posicdo de provisoriedade funciona como justificativa para o
ndo investimento publico, o que acaba reforgando a precariedade urbanistica
e, sobretudo, acentuando as diferencas em relagdo ao setor da cidade onde
houve investimento.

A politica urbana no Brasil divide-se em trés periodos ao longo de sua histéria, sendo
marcada pela énfase dada ao uso da propriedade urbana, que de um lado prioriza a funcéo
social e o interesse coletivo e do outro o direito privado individual a propriedade urbana.

A preocupacdo com a reforma urbana no Brasil iniciou-se no periodo de 1930 e foi até
1964, com passos incipientes. J& num segundo periodo, que comegou com 0 Golpe Militar e
foi até a Constituicdo de 1988, iniciou-se a elaboracdo dos Planos Diretores Municipais que
vinculava a liberacdo de recursos federais, trazendo graves consequéncias ao espaco urbano
com o crescimento da informalidade e loteamentos irregulares. Finalmente, na Constituicdo
Federal de 1988 (CF/88), nos artigos 182 e 183, consagraram a Politica Urbana, cujas
diretrizes foram estabelecidas de forma efetiva com a promulgacédo da Lei 10.257/2001, bem
como com a criacdo do Ministério das Cidades, em 2003.

O artigo 182 da CF/88 dispde que a politica urbana municipal deve garantir as fungdes
sociais da cidade e possibilitar o desenvolvimento, beneficiando os cidaddos. Estabelece
ainda, que o Plano Diretor Municipal deve ser o instrumento basico do ordenamento territorial

8

OBSERVATORIUM: Revista Eletronica de Geografia, v.4, n.10, p. 02-23, ago. 2012,



O Plano Diretor de Uberlandia de 2006: uma analise comparativa entre as
diretrizes e a execugao da politica habitacional de inclusdao social na zeis -
estudos de caso do complexo integracao

Marcos Roberto Alves da Silva; Maria Aparecida de Araujo Santos; Norman José Nicoli; Renato José
do Nascimento; Rogéria Mundim Saramago,; Tatiana Maia Gomes Andrade.

urbano, devendo definir 0 uso e as caracteristicas de ocupacdo de cada porcdo do territorio
municipal, fazendo com que todos os imoveis cumpram sua funcéo social.

De acordo com a interpretacdo de notaveis juristas brasileiros:

[...] a funcdo social se manifesta na propria configuracdo estrutural do
direito de propriedade, como elemento qualificante na predeterminacdo dos
modos de aquisicdo, gozo e utilizagdo dos bens [...] manifestando-se
conforme as hipoteses sejam como auséncia de atribuicdo de determinadas
faculdades, seja como condicdo de exercicio de faculdades atribuidas, seja
como obrigagdo de exercitar determinadas faculdades de acordo com as
modalidades pré-estabelecidas’. (SILVA, 1981, p. 96).

Comparato (1995, p.32) aborda a funcédo social da propriedade:

Quando se fala em fungéo social da propriedade ndo se indicam restrigdes ao
uso e gozo dos bens proprios. Estas Gltimas sdo limites negativos aos direitos
do proprietario, mas a nogdo de funcao (social) significa um poder de dar ao
objeto da propriedade destino determinado, de vinculé-lo a certo objetivo. O
adjetivo social mostra que esse objetivo corresponde ao interesse coletivo e
nado ao interesse prdprio do dominus; o que nao significa que nédo possa haver
harmonizagdo entre um e outro. Mas, de qualquer modo, se estd diante de
um interesse coletivo e essa funcéo social da propriedade corresponde a um
poder-dever do proprietario, sancionavel pela ordem juridica.
(COMPARATO, 1995, p. 32).

Com a aprovacdo da Lei n° 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, o seu
paragrafo Unico do art. 1°, estabeleceu normas de ordem publica e de interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana, definindo regras e oferecendo instrumentos para a
organizacdo das cidades, do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidad&os, bem
como do equilibrio ambiental. Para que os objetivos da politica urbana sejam alcan¢ados,
foram estabelecidas 16 diretrizes em seu art. 2° que neste contexto convém destacar as

seguintes:

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial
da populacéo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério
sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente.

XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas

9
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especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo,
considerada a situagdo socioeconémica da populacdo e as normas
ambientais; (destaque dos autores)

Percebe-se que o Estatuto da Cidade traz instrumentos de ordem publica e de interesse
social que regulam a propriedade em prol do bem coletivo e do bem estar social dos cidad&os,
bem como do equilibrio ambiental, e por fim traz instrumentos de politica urbana que regulam
o direito individual de construir.

O Estatuto da Cidade define a obrigatoriedade de definicdo das Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) no Plano Diretor municipal, visando o tratamento dos assentamentos
informais e irregulares, os quais tém objetivo de legalizar essas ocupacdes feitas por
populacdo de baixa renda em areas que legalmente ndo pertencem a elas. Neste norte vale
notar as licGes de Nelson Saule Junior (2006, p. 3762-3763):

A dindmica de desenvolvimento urbano implica historicamente em processo
concomitante de esvaziamento econémico, social e cultural de determinados
espagos e no adensamento de outros que, por diversas razdes, sdo mais
demandados pelo capital. Alguns desses processos se ddo pela obsolescéncia
de alguns espacos quando ndo mais respondem ao uso original; outras vezes
0 préprio mercado imobiliario se encarrega de induzir processos de
vaziamento ou adensamento, e enunciar novas logicas de uso e ocupagao do
solo a favor dos seus interesses. Nessa dinamica, criam-se vazios
construidos, de um modo geral em areas consolidadas e providas da
infraestrutura bésica e de servigos urbanos. Sdo galpGes, antigas fabricas,
edificios comerciais e de escritorios, entre outros, que podem vir a cumprir a
sua funcéo social quando destinados a Habitacdo de Interesse Social. Os
terrenos vazios, embora produtos da mesma ldégica de acumulagdo
promovida por agentes que tém na cidade o seu campo direto de atuagdo
(empreendedores e incorporadores imobiliarios, construtoras, corretoras e
outros), configuram situac@es, espacialidades e problemas urbanos proprios,
a demandar orientagbes ou determinagdes especificas quanto ao uso e
ocupacdo e, em particular, na politica de producdo de Habitacdo de Interesse
Social.

Neste rumo o Art. 42 - A do Estatuto da Cidade estabelece que os municipios que
possuam areas de expansao urbana deverdo elaborar Plano de Expansdo Urbana e para esta

analise merece destaque o seu inciso V do citado artigo:

V - previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcagdo de zonas especiais de interesse social e de outros
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instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional for
permitido. (destaque dos autores)

Na Cartilha da Comissdo de Desenvolvimento da Camara dos Deputados sobre o
Estatuto da Cidade: guia para implementacéo pelos municipios e cidaddos (2001), assim traz a

importancia da construcéo nas ZEIS:

Constituir nas ZEIS — enquanto porgao do territorio destinada a moradia da
populacdo de baixa renda — um regime urbanistico especial é reconhecer o
direito a diferenca. Aqui, esse direito a diferenca se baseia no imperativo
ético de que o Poder Publico deve facilitar o exercicio, em seu territdrio, do
direito social @ moradia de modo que a funcdo social da propriedade seja
cumprida. A area gravada como ZEIS se torna uma espécie de zona
especifica e especial, liberada de regras usuais de uso e ocupagéo do solo e
detentora, portanto, de regras especiais.

O estabelecimento de ZEIS significa o reconhecimento da diversidade de ocupagdes
existentes nas cidades, além da possibilidade de construcdo de uma legalidade que
corresponda a esses assentamentos e, portanto, de extensdo do direito de cidadania a seus
moradores.

Diante da obrigatoriedade estabelecida pelo Estatuto da Cidade, de formulacdo de
Planos Diretores para as cidades com populacdo superior a 20.000 habitantes, foi reelaborado
e aprovado o Plano Diretor de Uberlandia - PDU através da Lei Complementar n® 432, de 19
de outubro de 2006.

Ressalta-se, por oportuna, a doutrina de Otilie Macedo Pinheiro (2010, p.87):

O Plano Diretor tradicional (tipo PDDI, PDDU) contém um extenso
diagnodstico cientifico da realidade fisica, social, econdmica, politica e
administrativa da cidade, do municipio e de sua regido. Muitos deles,
superabrangentes, estabelecem normas e diretrizes para todas as politicas
publicas inclusive as de desenvolvimento econémico e social, como
saude, emprego, cultura etc. propdem-se a resolver todos os problemas
da cidade interferindo até em areas que fogem da algada do municipio
(tais como questdes do &mbito da politica agréria, politica macroecondmica,
transporte metropolitano) formando assim uma lista de intengdes sem meios
de ser concretizada. (destaque dos autores)
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As Politicas Sociais Puablicas de Habitacdo vem tracadas no Plano Diretor de
Uberlandia, especialmente nos incisos de seu Art. 41, tendo como foco principal a facilitacéo
da moradia para familias em diferentes situagdes socioeconémicas, com garantia de acesso
aos programas de p6s-ocupacdo; o estabelecimento de convénios e parcerias com instituicdes
publicas e privadas para dinamizar alternativas de acesso a moradia para a populacédo de baixa
renda; a estruturagdo do Fundo Municipal de Habitacdo; a viabilizacdo de parcerias de
assisténcia técnica gratuita com entidades para o desenvolvimento de programas de interesse
social; a autoconstrucdo e regularizacdo de diversidade de tipologias arquiteténicas,
tecnoldgicas, urbanisticas, visando melhor qualidade de vizinhanca e reducdo dos custos das
areas urbanizadas.

Por outro lado destacam-se no Art. 42 do PDU algumas ac¢des de desenvolvimento da

politica habitacional, sdo elas:

II- estudar areas para a construgdo de habitacBes de interesse social,
mediante enquadramento nos programas vigentes;

I11- propor alternativas de infraestrutura e sistemas construtivos, assim
como de equipamentos sociais e urbanos que venham a atender, em sua
area de abrangéncia, as familias contempladas pelos programas
habitacionais;

V- promover a integracdo dos programas habitacionais nos ambitos
municipal, estadual e federal, com vistas a unir esfor¢os para minimizar
o déficit habitacional,

VI- destinar os recursos oriundos do Fundo Municipal de Habitacdo para a
implementag&o de programas habitacionais para populag¢fes de baixa renda;

VIII- estudar alternativas de assisténcia técnica para programas de
interesse social;

X — promover o cadastramento de areas em situagdo de risco e propor
medidas de regularizacdo. (destaque dos autores)

De acordo com o PDU, fica definido em seu Art. 79, que as Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS s&o regides urbanas delimitadas pelo Poder Publico Municipal, onde é
permitido o estabelecimento de padrdes de uso e ocupacédo diferenciados da legislacdo em
vigor, fixados em Plano Urbanistico Proprio. Segundo o estabelecido no Art. 80, séo
objetivos das ZEIS:
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| - permitir a inclusdo urbana de parcelas da populacdo que se encontram a
margem do mercado legal de terras; Il - possibilitar a extensao dos servigos e
da infraestrutura urbana nas regides ndo atendidas; e, Ill - garantir a
qualidade de vida e a equidade social entre as ocupacdes urbanas.

Ainda, nos artigos 81 e 82 do PDU, o Poder Municipal deixa claro que serdo
estabelecidos critérios para delimitacdo das ZEIS e o conteddo minimo dos Planos
Urbanisticos, além de que poderdo ter prioridade os loteamentos irregulares, de acordo com
leis especificas.

Desta forma, o Municipio vem estabelecendo inovacdes legislativas, tal como a
promulgacdo da Lei Complementar n® 525, de 14 de abril de 2011, que dispde sobre o
Zoneamento do Uso e Ocupacédo do Solo do Municipio de Uberlandia, a qual estabeleceu em
seu Art. 1° o ordenamento territorial de forma eficiente e sustentavel do uso do territorio,
definindo no inciso Il o zoneamento urbano que define e delimita zonas urbanas.

No capitulo Il, do Zoneamento do Uso do Solo Urbano, em seu Art. 2° é definido o
Mapa de Zoneamento Urbano, estabelecendo nomenclaturas para todas as areas do perimetro
urbano. Ja em seu Art. 4°, Das DefinicGes, € importante destacar algumas que serdo

imprescindiveis para o entendimento deste trabalho:

X1 - Habitacdo de Interesse Social: compreende as edificacfes construidas
através dos setores especiais de habitagdo social;

XXXII - Zona: é a porcdo da cidade com uma conceituagdo especifica e
sujeita a regimes urbanisticos proprios;

XLI - Zona Especial de Interesse social I: sdo regides ainda ndo parceladas
e que foram destinadas para implantacdo de habitac&o de interesse social,
XLII - Zona Especial de Interesse Social 11: sdo regifes onde existe o
parcelamento do solo de forma irregular, definidas em lei especifica;
XLIII - Zona Especial de Interesse Social 111: séo regiGes que ja receberam
ou poderdo receber habitacdo de interesse social, localizadas em areas ja
parceladas; (destaque dos autores).

O Anexo IV da Lei Complementar n°. 525/2011 define o Zoneamento Urbano da
cidade, indicando os locais de todas as Zonas, inclusive as ZEIS, que foram assim descritas:
ZEIS | (Areas ndo parceladas) — Shopping Park, Parque dos Jacarandas, Cidade Verde, Jardim
Vica, Jardim Gléria; ZEIS 1l (Areas de Parcelamento Irregular) — Bela Vista, Complexo

Integracdo, Esperanca I11 e por Gltimo as ZEIS 111 (Areas Parceladas) — Jardim Sucupira.
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As diretrizes de Habitacdo de Interesse Social na cidade de Uberlandia poderdo ser
confirmadas por Leis especificas e Decretos, que serdo citadas no desenvolver do trabalho,
mas o foco de estudo é o Loteamento Integragdo composto pelos assentamentos Joana D"Arc,
Séo Francisco e Celebridade que esta contido na ZEIS 11 - Complexo Integracéo regularizado
recentemente pela Lei Complementar n® 543 de 16 de marco de 2012.

A ZEIS do Complexo Integragcdo busca minimizar as disparidades sociais com a
priorizacdo e implementacdo da politica habitacional e fundiaria de forma articulada para a
regularizacdo dos nucleos habitacionais irregulares e precarios, na tentativa do resgate da
cidadania e da qualidade de vida da populacdo uberlandense. Nao basta apenas a previsdo
legislativa, o Poder Publico tem a obrigagdo de colocar todas as diretrizes em pratica. A mera
distribuicdo de titulos de propriedade, sem a necessaria intervencdo urbanistica no referido
complexo somente prolonga a precariedade da vida dos cidadaos.

A implementacdo das ZEIS e o avan¢o na regulamentacdo dos seus usos, deverao ser
fortes instrumentos para garantir o direito & moradia das familias de baixa renda em areas bem
localizadas na malha urbana, bem como pode ser um marco qualitativo na definicdo da
Politica habitacional do Municipio de Uberlandia. Nesse sentido, esclarece Ferreira (2007, p.
47):

As ZEIS ou AEIS marcaram, nesse cenario, uma perspectiva inovadora, no
sentido de reconhecer uma grande parcela da populagdo urbana como
cidadaos, e seus locais de moradia — mesmo que informais- como parte da
cidade, buscando garantir a recuperacdo dessas areas e a melhoria das
condi¢des de vida através da instituicdo de padrées minimos de urbanizagdo
e ocupacéo do solo.

Ainda neste contexto, Dallari (2006) afirma:

As zonas especiais de interesse social sdo aguelas onde as circunstancias de
fato autorizam ou determinam um tratamento diferenciado, mais simples,
menos elitista, dos indices urbanisticos, de maneira a assegurar o direito a
moradia.

Fundada nessa nova ordem urbanistica, o direito de moradia passa a ter uma

preocupacdo mais evidenciada pelo Poder Publico e as ZEIS se consolidam como um tipo
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especial de combate ao déficit habitacional, onde a legislacdo assume uma nova postura

urbana, a qual esta preocupada em proteger a populacéo de baixa renda.

Resultados

Dentre as diretrizes do Plano Diretor do Municipio de Uberlandia, relacionadas a
habitacdo de interesse social, quanto a regularizacdo do Loteamento Integracdo pode-se
confirmar que algumas foram efetivadas, mas o Poder Municipal ainda ndo foi capaz de
atender na integra a todas.

Para entender melhor o processo de regularizacdo ha necessidade de conhecer
particularidades dos assentamentos que originaram o Loteamento Integracdo, aprovado
recentemente e a acdes que a Prefeitura tomou para a regularizacéo.

O Loteamento Integracdo, composto pelos assentamentos Joana D’ Arc, Sdo Francisco e
Celebridade, passou a ser ocupado no fim da década de 1990, tendo ocorrido em 2001 um
auto de imissdo de posse do local, por meio de decisdo judicial, a qual foi cancelada. A
pendéncia se arrastou por 11 anos, inclusive por problemas na desapropriacdo, espolio e
definicdo de valores de indenizacdo a ser pago aos antigos herdeiros e proprietarios da area.
Em 2011, em decisdo judicial proferida, determinou-se de forma definitiva a posse pelo
Municipio de Uberlandia dessa area de interesse social, permitindo finalmente o parcelamento
e processo de regularizacdo dos assentamentos e da propriedade dos ocupantes, no ano de
2012,

O mapa 01, apresenta a estrutura espacial da cidade de Uberlandia, destacando a

localizagdo do complexo integracéo (ZEIS I1), objeto deste estudo.
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Mapa 01: Cidade de Uberlandia destacando o0 Complexo Integracao.
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Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento Urbano, 2012.

Vérias informacgdes foram coletadas junto a Prefeitura Municipal de Uberlandia, bem
como junto aos moradores mais antigos do Complexo Integracdo. A area total loteada é de
765.010,80 m2 (76,5 ha), para uma populacdo de 8.220 habitantes, com a seguinte
distribuicdo: area de preservacdo permanente = 00,00 m2, area destinadas a lotes = 526.608,79
m2 e areas publicas de propriedade do Municipio visando atender ao sistema viario e
equipamentos urbanos = 238.402,01 mz.

Para a regularizacdo da area de interesse social a Prefeitura de Uberlandia ajuizou uma
acao para obter a posse dessa area onde vivem as familias, de forma irregular, ha mais de 15
anos. A deciséo judicial favoravel foi publicada em 16 de marco de 2011. Apds a aprovacao
pela Camara Municipal de Uberlandia, em 09 de marco de 2012, e publicacdo da Lei
Complementar n° 543, em 16 de marco de 2012, foi confirmada a regulariza¢éo dos lotes dos
assentamentos Joana D’Arc, S&0 Francisco e Celebridade, com a entrega da cessdo de
posse/contrato de compra e venda com forca de escritura.
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O Loteamento faz parte da ZEIS 1l e foi regularizado em lotes com tamanho médio de
250 m?, mas procurando manter a area de cada posseiro, oscilando lotes de 102,23 m? a
1.011,54 mz,

Os pagamentos dos lotes serdo efetuados em 10 ou 20 anos (0 pagamento da concessao
e da alienacdo das areas se dara por meio de financiamento em 120 ou 240 parcelas mensais
consecutivas). O valor a ser pago por cada morador seré determinado judicialmente, estando
estimado em R$4,00 0 m2 e previstas mensalidades de R$35,00 e R$70,00. Ressalta-se ainda
que as prestacdes foram facilitadas visando atender a populacdo carente do loteamento. Pela
Lei Municipal n® 543/2012 a renda familiar ndo dever ultrapassar a seis salarios minimos.
Além do mais constata-se a isencdo de despesas cartoriais. No entanto as providéncias junto
ao Cartdrio de Registro de Imdveis competente, necessarias para registro e/ou averbacdo dos
atos relativos ao contrato de cessdo onerosa de posse, com clausula de conversdo em
compromisso de compra e venda, sdo de responsabilidade dos cessionarios / adquirentes.
Estes pardmetros parecem atender as diretrizes do Plano de Diretor, quanto as agles de
desenvolvimento da politica habitacional, que visa facilitar moradias populares, garantindo
regularizacdo de areas ocupadas.

As receitas auferidas, com a cessdo de posse e alienacdo das areas no Loteamento
Integracdo, serdo destinadas ao Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FMHIS).
Este Fundo foi criado pela Lei 9571/07 em 28 de agosto de 2007, representando o
cumprimento de uma diretriz estabelecida no Plano Diretor.

Verifica-se que apenas os lotes (terrenos) estdo em fase de regularizacdo e que as
habitacdes sdo precarias, descaracterizadas em sua maioria, com baixo padrdo de acabamento,
incluindo casebres e barracos, confirmando a caréncia das familias que residem nos trés
assentamentos: Celebridade, Joana Dar'c e Sdo Francisco. Constata-se que a diretriz que
propde diversidade de tipologias arquiteténicas, neste caso, ndo foi aplicada, porque as casas
foram construidas pelos préprios moradores a medida que ocupavam os lotes. Isto pode ser

observado através das fotos 1 e 2, durante o processo de regularizacdo dos assentamentos.
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Fotografia 01 e 02: Moradias existentes no Complexo Integracao.

TGS i i)

Fonte: Arquivo préprio dos autores, 2012.

Através das informacdes coletadas junto a Secretaria Municipal de Habitacdo da
Prefeitura Municipal de Uberlandia, foram esclarecidas algumas questdes complementares
guanto ao processo de regularizacdo. A Prefeitura tomou providéncias no sentido de garantir a
posse a quem realmente ocupa o lote, entregando certificados de cadastramento ao ocupante
do mesmo, restrito a um lote por requerente. A apresentacdo desse certificado nas demais
etapas da regularizacdo era obrigatdria, especialmente na assinatura do contrato de compra e
venda com forga de escritura publica. Os requisitos necessarios para a inclusdo no processo de
regularizagdo fundiaria de interesse social era possuir domicilio eleitoral em Uberlandia com
declaracdo de quitacéo eleitoral e renda familiar limitada a 6 (seis) salarios minimos.

Durante o cadastramento, a Prefeitura de Uberlandia montou uma estrutura que contou
com a participagdo de cerca de 50 funcionarios durante oito meses, incluindo monitores
sociais, fiscais de patriménio, assessor juridico, assessor de projetos e convénios, assistentes
administrativos, engenheiros, arquitetos e topdgrafos, realizando o cadastramento de 2.049
familias, num total de 8.220 pessoas.

No assentamento, constata-se pouca infraestrutura. Fica clara a precariedade da maioria
das moradias e a necessidade de melhorias. Entretanto, verifica-se o inicio de implantacdo da
infraestrutura basica necessaria, como o sistema viario, asfalto, drenagem, redes de agua e
esgoto, energia elétrica e instalacdo de equipamentos sociais e areas verdes institucionais,
além de creche e escola municipal de educacéo infantil. A pavimentacdo das vias que servem
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ao itinerario de transporte coletivo ja esta concluida e parte do assentamento Celebridade esta

recebendo pavimentacdo. Existem promessas de pavimentacdo breve dos assentamentos Sao

Francisco e Joana D’ Arc. Também verifica-se algumas obras de drenagem pluvial na regido.
As fotos 03 e 04 mostram a presenca de obras nos assentamentos, bem como a

existéncia de infraestrutura basica em alguns pontos.

Fotos 03 e 04: Ruas asfaltadas e maquinas trabalhando nos assentamento Celebridade.

Fonte: Arquivo dos autores, 2012.

Véarios moradores percebem uma evolucdo na infraestrutura no local. A instalacdo de
rede de &gua e esgoto esta sendo aguardada, mas alguns moradores ja efetuaram ligagdes
clandestinas. No entanto também percebe-se a consciéncia cidada de varios moradores que

aguardam o beneficio de forma regularizada e legal.

Considerac0es Finais

A Constituicdo Federal de 1988 representa algum avanco na questdo da habitagdo de
interesse social no Brasil. Tentando amenizar a desigualdade social, institui diretrizes que
possam tornar menos nitida a divisdo entre a cidade legal (regularizada, rica, provida de
infraestrutura urbana) e a cidade ilegal (precéria, pobre e sem servicos publicos basicos). Ao
se incluir o capitulo sobre a politica urbana dentro da Constituicdo, 0 governo passou aos
gestores municipais a atribuicdo de planejar cidades mais humanitarias, ampliando as

condigdes de moradia digna aos seus habitantes. Ao mesmo tempo as discussdes sobre
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habitacdo de risco, favelas, posse, uso e ocupacdo do espaco territorial passam a constar das
agendas municipais. O Estado deve disponibilizar recursos no sentido de assegurar a
implantagdo de projetos habitacionais de interesse social, subsidiados e financiados pelos
orgaos de fomento.

Este trabalho oportunizou conhecer e relatar um processo de definicdo de uma Zona
Especial de Interesse Social atraves do Plano Diretor municipal, comparando com 0s aspectos
inerentes a sua implantacdo. Foi um estudo de caso no Complexo Integracdo no municipio de
Uberlandia, cuja area foi legalizada recentemente e entregue aos seus legitimos donos, depois
de uma demanda de 15 anos.

Para que se efetivasse esta regularizacdo fundiaria de interesse social, o Ministério
Publico ajuizou agdo publica obrigando o gestor municipal a assumir a sua responsabilidade,
0 que soO foi possivel através de contratacdo de cessdo onerosa de posse, com clausula de
conversdao em compromisso de compra e venda. Neste caso, observa-se a adocdo de um
instrumento constante do Estatuto da Cidade, em seu Art. 25, que trata do direito de
preempcao, ou seja, 0 Poder Publico municipal adquire a preferéncia para aquisicéo de imovel
urbano para construcdo de equipamentos publicos e para habitacdo de interesse social.
Através desta ferramenta legal foi possivel que Uberlandia regularizasse os assentamentos
Joana D’Arc, S&o Francisco e Celebridade e legitimasse aos ocupantes da terra seu uso e sua
respectiva posse.

E pertinente observar que, neste caso especifico, mesmo que sob presso e subjugados
ao crivo da lei, houve uma iniciativa e até mesmo uma concessdo politica por parte da gestdo
municipal. Contou-se também com a mobilizacdo de segmentos da sociedade e com
financiamentos através de programas habitacionais subsidiados pela Caixa Econdmica
Federal, criando linha de crédito voltada a atender os compromissarios e futuros adquirentes
dos lotes. Entretanto, é notavel que o tempo gasto e a burocracia tornaram o processo mais
dificil, moroso, prejudicando por longo tempo a vida de muitas pessoas. Somente apos longa
demanda judicial, com a efetiva regularizacdo, os moradores comeg¢am a usufruir de algumas
benfeitorias. Observa-se ainda que, existem equipamentos sociais a serem implantados para
atenderem a demanda da populacéo local do Loteamento Celebridade.

Outro aspecto relevante € que a regularizagdo s6 aconteceu depois de longo tempo e

apos intervencdo judicial. Pode-se concluir que a situacdo ja estava consolidada, os meios
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legais estavam disponibilizados, mas sé foi efetivada ap6s a cobranca de responsabilidade
feita pelo Ministério Plblico. E importante destacar que, ndo fugindo a regra, neste trabalho
observa-se que a burocracia excessiva também é um dos maiores entraves. O excesso de
exigéncias formais para licenciamento e parcelamento urbanistico € uma das razdes apontadas
como responsaveis pela demora no processo.

As politicas de Estado devem estar vinculadas as politicas de governo, devendo as
politicas estarem definidas e serem implantadas independente da vontade politica. No entanto,
mesmo a sociedade tendo seus direitos resguardados em lei, tem-se que esperar pela boa
vontade e disponibilidade de seus governantes, a quem caberia o dever de promover 0 acesso
as cidades inclusivas. Destaca-se que, neste caso, houve a gratuidade dos custos notariais e
registrais, sendo importante medida prevista na norma, considerando as precarias condi¢cdes
financeiras dos adquirentes e da existéncia de sucessivos contratos “de gaveta”, relacionados a
cada imovel.

Ressalta-se ainda que uma das caracteristicas principais do projeto é a humanizagdo do
loteamento, constituindo-se entdo como um fato histérico e que representa uma conquista
daquela sociedade. No entanto percebe-se mais uma vez a caréncia de politicas publicas de
planejamento urbano com acbes preventivas e indutivas, ficando a mercé de atitudes
corretivas, como neste caso, onde primeiro houve a ocupacdo ilegal para depois haver a
regularizacdo. Urge que os gestores publicos estejam atentos a cumprir as diretrizes que eles
mesmos propuseram, “com a participacdo da sociedade”, uma vez que elaboraram um Plano
Diretor e estabeleceram as ZEIS, numa proposta de acdo para a urbanizacdo de parcelamentos
e assentamentos irregulares e precarios. A implementacdo das ZEIS e o avan¢o na
regulamentacdo dos seus usos deverdo ser fortes instrumentos para garantir o direito a
moradia das familias de baixa renda em &reas estruturadas na malha urbana.

Concluindo, espera-se que a regularizacdo do Complexo Integracdo seja 0 marco
qualitativo de exemplo de aplicacdo de diretriz da politica habitacional de interesse social,
dando credibilidade a este “novo” instrumento de planejamento territorial, o plano diretor. E
ainda, que os governantes possam promover uma politica habitacional mais humanizada,
reduzindo a disparidade entre a cidade ideal e a cidade ilegal, promovendo politicas publicas

voltadas ao desenvolvimento social e ambiental, ndo privilegiando apenas o crescimento
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econdbmico ou a especulacdo comercial existente no seio da sociedade, proprias de um

capitalismo selvagem e desumano.
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