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RESUMO

O presente Trabalho de Conclusdo de Curso visa apresentar um estudo sobre as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e elaboracdo de um plano para
urbanizagdo da ZEIS Maguari Al no municipio de Ananindeua-PA, inserida no
contexto de assentamentos precarios em areas ambientalmente frageis. Composta
por uma porgdo em terra firme e outra em palafitas, as margens do Igarapé Itabira,
afluente do rio Maguari Acl, a ocupacao que forma a ZEIS continua avancando
sobre remanescentes verdes e ao longo do curso d’agua de forma precaria, devido a
falta de um plano de urbanizacdo e recuperacdo destas areas no municipio de
Ananindeua e mais especificamente na ZEIS em questdo. Apesar de sua
demarcacdo no Plano Diretor de Ananindeua (PDA) como ZEIS, a falta de
parametros para intervencdo e orientacdo sobre o uso do solo em terrenos
subutilizados, de protecdo ambiental e aceso a moradia digna, acaba agravando a
ocupacédo nesta area de dificil implantacdo de infraestrutura e sujeita a inundacoes

em periodos chuvosos.

PALAVRAS - CHAVE: Zonas Especiais de Interesse Social, Plano de Urbanizagéo,

Area de Protecdo Permanente.



ABSTRACT

This Work Completion of course aims to present a study on the special areas of
social interest (Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS), and drawing up a plan
for urbanization of ZEIS Maguari A¢u municipality of Ananindeua — Para - Brasil, set
in the context of precarious settlements in environmentally sensitive areas.
Comprising a portion on land and another on stilts on the banks of Igarapé Itabira, a
tributary of river Maguari Acu, the occupation which forms the ZEIS continues
advancing on green remnants and along the watercourse precariously due to lack an
estate plan and recovery of these areas in the municipality of Ananindeua and more
specifically in ZEIS concerned. Despite its demarcation in the Master Plan of
Ananindeia (PDA) as ZEIS, lack of parameters for intervention guidance on land use
in underutilized land, environmental protection and lit decent housing, ends up
aggravating the occupation in this area difficult to implement infrastructure and

subject to flooding during rainy periods.

KEY - WORDS: Special Zones of Social Interest, Urban Plan, Permanent Protection
Area.
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1. INTRODUCAO

A ocupacgdo das cidades brasileiras foi sendo consumada com grande
precariedade no sentido de politicas publicas que garantissem o acesso das classes
mais carentes a infraestrutura e a moradia, resultando no afastamento desta
populacdo dos centros urbanos, geralmente dotadas de infraestrutura e
equipamentos de servicos e lazer (MARICATO, 2011).

Estas ocupacfes espontaneas estdo situadas em areas ambientalmente
degradadas ou em a&reas vazias carentes de infraestrutura que, com sua
consolidacédo e auséncia de parametros urbanisticos para regularizacdo do uso do
solo e protecdo ambiental, torna as intervencdes nestes locais ainda mais
probleméticas. Reconhecer as diferentes caracteristicas destas ocupacbes € de
suma importancia para a decisdo de planos de urbanizacdo e integracdo destas
areas a cidade.

Desde a década de 1960, diversos setores da sociedade como profissionais,
lideres comunitarios e poder publico, buscaram maneiras de viabilizar intervencdes
para melhorias de infraestrutura em favelas, legalizacdo das areas e posse da terra
aos moradores, garantindo e reconhecendo estas areas consolidadas como parte
integrante da sociedade, para a legislacdo urbanistica da época, estes
assentamentos eram considerados provisorios e nao tinham muitos estudos que
guantificassem, especificassem e delimitassem estas areas no territério Brasileiro.

A partir da década de 1980 alguns municipios tomaram a dianteira e em
conjunto com diversos atores da sociedade tais como, Federacdo Nacional dos
Arquitetos e Engenheiros, liderancas de movimentos sociais, Orgdos publicos de
assisténcia social e pastorais, protagonizaram o surgimento de diversos movimentos
que culminaram no Movimento Nacional de Reforma Urbana, que tinha como
objetivos principais a urbanizacdo de favelas, assentamentos precarios,
regularizacao fundiaria e cumprimento da funcéo social da propriedade (DPH, 2004).

Neste contexto, foi elaborada em Recife a Lei municipal n® 14.511/1983 que
tratava do uso e ocupacao do solo e visava incluir um novo tipo urbano especifico ao
zoneamento existente, que contaria com diretrizes e normas urbanisticas préprias de
uso do solo a fim de permitir a inclusdao social, urbanizacdo de favelas e

assentamentos precarios, acesso a equipamentos publicos, servigcos, transporte,
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construcdo de habitacdes destinadas a populacdo mais carente, as chamadas zonas
especiais de interesse social, ZEIS (RECIFE, 1983).

Porém, por conta da falta de leis especificas de atuacdo nessas zonas, que
fornecesse mecanismos que inibissem a acdo do mercado especulativo sobre as
areas recém desocupadas e/ou urbanizadas, essas acabavam sendo reocupadas ou
submetendo-se as regras de mercado, privilegiado as classes mais bem favorecidas
financeiramente, devido esses vazios estarem inseridos numa malha urbana de
grande interesse imobiliario, assim como as favelas localizadas em areas centrais. O
efeito acabava sendo reverso, pois a populacdo, sem condicbes de manter o padréo
das novas habitacbes, acabava migrando para outras areas insalubres.

Em 1988, a Constituicdo Federal, nos seus artigos n° 182 e 183, declarou a
obrigatoriedade do Plano Diretor municipal, como regulador base de
desenvolvimento e expansao urbana, instituindo a funcdo social da propriedade
(BRASIL, 1988), ainda que insuficiente para resolver a diversidade de entraves e
necessidades encontradas nas maiorias das cidades brasileiras, foi um importante
instrumento utilizado por varios Municipios, na elaboracdo de diretrizes que
objetivavam a recuperacdo de favelas e oferta a moradia destinada a populacéo
carente.

Em 2001, com a Lei Federal n° 10.257/01, conhecida como estatuto da
cidade, tem-se um importante capitulo na reforma urbana brasileira no sentido de
implementac&do de uma politica urbana com diretrizes nacionais que incentivassem o
crescimento sustentdvel das cidades, a funcao social da propriedade e a protecéo
de zonas ambientais frageis, articulada ao municipio na formulacdo dos Planos
Diretores municipais e a participacdo ativa da populacdo na gestdo dos recursos
disponiveis e nas propostas de intervencdes de cunho social.

O Estatuto da Cidade disp6e de uma série de instrumentos que podem ser
articulados a ZEIS para legalizacdo e aumento do estoque de terras com a incluséao
de terrenos subutilizados ou n&o edificados para a producédo de Habitacdo de
interesse social ou equipamentos publicos, contudo, somente o Estatuto ndo é o
suficiente, o papel do Municipio é fundamental na elaboragédo do Plano Diretor, nele
ira conter as definicbes de zoneamento, que além de delimitar reas de interesse

social, devem conter ainda, as sancgOes previstas para o descumprimento das
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normas, assim como 0S mecanismos para atuacéo e viabilizagdo de intervencoes,
tornando possivel 0 uso pleno das diretrizes previstas no Estatuto (BRASIL, 2010).

E possivel constatar que ha um numero significativo de assentamentos
precarios localizados em Areas de Protecdo Ambiental, as chamadas APP, onde a
articulacdo dos dois parametros, urbanos e ambientais, torna-se indispenséveis para
a elaboracdo de propostas em areas que combinem estas duas caracteristicas.
Instituidas no Codigo Florestal (original revisada, Lei n°® 4771/65) Lei n® 12.651, de
25 de maio de 2012, dispde de uma série de normas de protecdo, manutencéao e
controle das florestas brasileiras, sendo elas localizadas em areas urbanas ou nao,
assim como também a protecdo de rios e abastecimento dos lencéis freéticos; a
presente Lei possui a autonomia em fornecer excec¢des para implantacao de projetos
de interesse social em areas de protecdo ambiental ocupadas desde que nédo
fornecam riscos a populacéo.

A Lei fornece parametros gerais de como intervir nessas areas. No caso das
bacias hidrogréficas, a protecao das margens de qualquer curso d’agua situados em
area urbana é de no minimo 30m para rios com até 10m de largura; para largura de
rios que compreendem entre 10 e 50, a largura de protecédo das margens para 50m.

As ZEIS que estado localizadas nas APP’s tém duas problematicas distintas,
porém, indissociaveis. Ha a necessidade indiscutivel de protecdo e recuperacao
ambiental, mas também h& a necessidade de reconhecer e recuperar estas areas ja
ocupadas, quando ndo representem riscos de calamidade publica ocasionadas por
enchentes ou deslizamentos, como dispde no cédigo florestal brasileiro. O trabalho
de remocéo e reassentamento das familias ali inseridas, deve ser feita em conjunto
com a solugdo de protecdo da &rea recém desocupada, afim de impedir novas
apropriacoes.

A necessidade de acesso a terras de baixo custo, levou grande parte da
populagdo carente a ocupar areas de APP nos centros urbanos, nesses casos
poderdo ser utilizadas estas terras para fins sociais, mediante aval das Secretarias
de Meio Ambiente (SEMA), que estipulam parametros de preservacdo e/ou
recuperacédo do ambiente natural, como dos corredores verdes e cursos d’agua para
evitar futuras ocupacoes irregulares.

O presente estudo trata da ocupacdo as margens do igarapé Itabira, um dos

afluentes do Rio Maguari Acu, data da década de 80, quando a ocupacao da porcao
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leste de Ananindeua estava sendo empreendida pela Companhia de Habitacdo do
Par4, COHAB-PA, com a insercédo dos Conjuntos Habitacionais Cidade Nova, desde
entdo, essa ocupacao tem crescido ao longo do leito do curso d’agua (DIAS, 2011).
A ocupacdo das éareas vizinhas nao urbanizadas, como cursos hidricos e
remanescentes verdes, deve-se ao processo urbanizador excludente da populacéo
carente ndo contemplada pela oferta habitacional dos novos conjuntos. Essa area,
em 2006, foi instituida como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) no Plano
Diretor de Ananindeua (ANANINDEUA, 2009) dentro da Macrozona de Urbanizagao
Preferencial, que € caracterizada pelo uso predominantemente residencial e
infraestrutura basica instalada, contudo, essa infraestrutura se limitava as areas
onde se localizavam os conjuntos e loteamentos da COHAB-PA.

Com a precariedade de infraestrutura e equipamentos publicos nas areas
adjacentes aos conjuntos, a comunidade se beneficia da estrutura disponivel pela
Cidade Nova, que se destaca devido ao seu crescimento ao longo dos anos com
insercdo de condominios verticais, horizontais de luxo, comércios e servicos. Com a
precariedade e forte adensamento da ZEIS, a inseguranca caracteriza como uma
das problematicas dentro e fora da comunidade.

O presente trabalho inicia com uma introdug&o ao instrumento de urbanizagao
ZEIS, trazendo informacdes sobre o reconhecimento de assentamentos precarios,
regularizacdo fundiaria e requalificagdo urbana dessas éareas através deste
instrumento combinados aos demais instrumentos inseridos no Estatuto da Cidade,
apresentando experiéncias de intervengbes urbanas em cidades brasileiras.
Posteriormente, analisarei o municipio de Ananindeua-PA, abordando fatores
urbanos que propiciaram o desenvolvimento de sua porc¢éo leste, especificamente, e
como essa urbanizacédo acelerada propiciou a ocupacao irregular de vazios e areas
ambientalmente frdgeis do municipio. Em seguida é feito um estudo da area focal do
TCC, a ZEIS Maguari Acu, inserida no contexto da expansdo urbana da Regido
Metropolitana de Belém (RMB), onde Ananindeua esté inserida. Na unidade final,
serdo apresentadas as propostas para urbanizacao e recuperacao do Rio Itabira.

Para atuar nessas areas é preciso entender como funciona a instrumento
ZEIS, desde sua criacao e como este instrumento esta sendo utilizado no Brasil para
urbanizagdo de assentamentos precarios e producdo de HIS, combinados as

diretrizes para intervengdes em APP.
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2. ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)

A oferta de terra nas cidades brasileiras criou uma segregac¢ao, de um lado, a
cidade formal, composta por parte da populacdo que era capaz de pagar pela
aquisicdo de terrenos em areas urbanizadas, com eixo Viario estruturado,
saneamento basico, agua, luz, oferta de servicos e equipamentos publicos. Do outro
lado a cidade informal, composta pela populacdo mais carente que, sem como poder
custear o seu direito a moradia nas areas mais bem-aventuradas da cidade, buscou
areas disponiveis, afastadas ou ndo, dos grandes centros urbanos. Estas areas
remanescentes, normalmente vazios urbanos sem nenhuma infraestrutura, terrenos
acidentados ou margens de cursos d’agua, foram amplamente ocupados em todo
Brasil, estudos do IBGE 11,4 milh6es de brasileiros residem em aglomerados
subnormais, nomenclatura que engloba os diversos tipos de assentamentos
precarios (normalmente irregulares) existentes no Pais, como favelas, invasoes,
grotas, baixadas, comunidades, vilas, ressacas, mocambos, palafitas, entre outros
(BRASIL, 2010).

E uma periferia de tradigdo escravista que ndo tem direito aos beneficios
urbanos de uma coletividade e que é jogada para areas ambientalmente
frageis, como &reas de protecdo de mananciais, encostas. Esta populacéo
ndo cabe na cidade, ela ndo tem direito a uma cidade urbanizada e
qualificada.

SO para se ter uma ideia da dimensao social deste fato, em Belém, no Para,
mais de 50% da populacdo moram na ilegalidade, em Recife (PE), séo
cerca de 40%, e na Baixada Fluminense, 80% da populacdo ndo tém
acesso a esgotamento sanitario (MARICATO, 2013, p. 34)

A experiéncia na comunidade Brasilia Teimosa em Recife colocou em voga a
discussdo sobre quais parametros deveriam ser seguidos em areas com uma
realidade complexa e tédo diferente do contexto da chamada “cidade legal’. O intuito
era de inclusdo de um zoneamento especifico que propiciasse a integracdo de
assentamentos precarios a malha urbana, com pardmetros que regulassem
juridicamente sobre a propriedade de areas consolidadas, promovendo sua
urbanizacéo e reassentamento da populacdo que residia em palafitas, promovendo
regulacao fundiaria e do mercado de terras urbanas, a fim de reduzir as diferencas

de precos entre elas, que agrava e induz a segregacdo da terra pela restricdo ao
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poder aquisitivo as parcelas mais bem provindas de infraestrutura, aumentando
assim a oferta de terrenos destinados a baixa renda.

A discusséo do uso e ocupacédo do solo com diretrizes e normas urbanisticas
préprias para urbanizacdo de favelas e assentamentos precarios, possibilitou a
criacdo das chamadas zonas especiais de interesse social, ZEIS, indicadas no Plano
Diretor Municipal como por¢cdes do territorio onde ha a incidéncia de ocupacdes
espontaneas localizadas em antigos vazios urbanos, areas ambientalmente
degradadas, destinadas prioritariamente a urbanizacado, regularizacao fundiaria e a
producdo de habitagcbes de interesse social em terrenos subutilizados,
reconhecendo estas zonas a estrutura urbana da cidade. Destacam-se as seguintes
diretrizes:

a) Priorizar o direito a moradia e a funcao social da propriedade possibilitando

a ocupacao dos vazios urbanos, de modo a evitar ociosidade de solo
edificavel.

b) Evitar o processo de expulsdo indireta dos moradores das ZEIS com a
supervalorizagdo do espacgo urbano, inviabilizando a acdo do mercado
especulativo.

c) Define APP’s passiveis de construgéo, subtraindo as areas com declives
superiores a 30% ou sujeitas a inundacdes e inviabilidades geogréficas,
sob titulo de urbanizacdo especifica de interesse e producdo de
equipamentos publicos, conforme necessidade da comunidade.

Brasilia Teimosa ocupava a orla de Recife desde 1947, com cerca de 19.155
habitantes! compostas em sua maioria por familias com rendas provenientes da
pesca, viviam além das condi¢bes insalubres (em palafitas sem acesso a sistemas
de energia, agua ou esgotamento sanitario), em forte pressdo por ocuparem uma
area de forte interesse privado, conseguindo permanecer até aprovacao, junto aos
moradores, do projeto Teimosinho, um dos primeiros financiados com recursos do
entdo BNH, no programa denominado Promoradia (RECIFE).

A proposta contemplava as retiradas das palafitas e revitalizacdo da orla, com
a inclusdo de equipamentos comunitarios; em 1982 foram reassentadas as familias
oriundas das palafitas, porém a ndo conclusdo do projeto da orla, jA desocupada

ficou suscetivel a nova invasao, tornando necesséaria uma nova intervencéo em 86.

1 Disponivel em: http://www?2.recife.pe.gov.br/index.php
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Mais uma vez, ndo se urbanizou a area e nova invasdo ocorreu. Em 1989, as
familias das novas palafitas foram novamente retiradas.

O projeto Teimosinho, contou com a participacdo ativa da populagao,
inclusive na construcdo das novas habitacdes, recebendo uma bolsa durante nove
meses para o aprendizado de técnicas construtivas. A metodologia adotada neste
projeto forneceu arcabouco empirico na formulacédo do Plano de regularizacdo das
Zonas Especiais De Interesse Social, o PREZEIS.

Neste momento, uma reforma urbana nacional era, além de clamada,
inevitavel devido ao crescimento vertiginoso das periferias brasileiras, e da propria
pressdo da populacédo por melhorias nas condi¢des de vida. A Constituicdo Federal
de 1988 trouxe, entre outros elementos, um capitulo sobre politica urbana e a funcéo
social da propriedade, expresso no artigo 182 e no artigo 183, até entdo, nenhuma
outra Constituicdo havia definido o municipio como esfera de poder principal na
elaboracdo de diretrizes para regularizacdo de terras e promocgdo do bem-estar
urbano e ambiental em seu territorio.

Contudo, o reconhecimento das ZEIS como instrumento de urbanizagéo, s6
foi instituido pela Lei federal n°® 10.257/01, conhecida como estatuto da cidade, que
regulamentou os artigos da ConstituicAo Federal de 1988, representando um
importante capitulo na reforma urbana brasileira no sentido de implementacao de
uma politica urbana com diretrizes nacionais que incentivassem o crescimento
sustentavel das cidades, a funcdo social da propriedade e a protecdo de zonas
ambientalmente frageis. Articulando poderes Federais, Estaduais e Municipais com
a participacdo ativa da populacdo na gestdo dos recursos disponiveis e nas
propostas de intervengdes, dos instrumentos que podem ser usados articulados as
ZEIS, vale destacar:

a) Do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoria: Os terrenos vazios
localizados em areas estratégicas da cidade, deverdo ter destinacdo seja
para fins comerciais ou habitacionais conforme Leis municipais que inibam
a pratica de reserva de lotes afim de uma valorizacdo futura, pratica essa
gue diminui a oferta de terrenos disponiveis para uso social. Cabe ao
Municipio estipular e especificar no PD as areas e as sanc¢des para 0 nao

cumprimento da funcao social da propriedade.
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b) Da usucapido especial de imovel urbano: Garantir a legalidade de inUmeros
assentos irregulares consolidados, realidade de quase metade da
populacdo residente nas grandes cidades. Com parametros especificos
gue qualificam os beneficiarios do instrumento.

c) Direito de superficie: Importante instrumento que diferencia ser proprietario
e ter o direito sobre a superficie, pois garante o destino de areas publicas a
construcéo de habitacdo ao mesmo tempo em que, detém a titularidade da
terra, podendo coibir a utilizacdo das mesmas para usos diferentes dos
propostos.

d) Direito de Preempcdo: Garante ao poder publico a prioridade nas
negociacdes de terrenos vazios ou nao, localizados em areas estratégicas
definidas no PDM, ressalvando os valores praticados pelo mercado, para
fins de regularizacdo fundiaria, execucdo de projetos habitacionais de
interesse social, implantacdo de equipamentos publicos, preservacédo de
areas ambientais ou de importancia cultural. Cabe ao proprietario notificar a
prefeitura o interesse de venda do imd@vel, caso esta ndo mostre interesse
em 30 dias, fica a critério a venda do respectivo terreno sob as mesmas
condi¢bes apresentadas a prefeitura. No prazo de 30 dias decorrente da
venda a terceiros, uma cépia da transacédo devera ser encaminha ao poder
publico.

e) Transferéncia do direito de construir: Aplica-se ao proprietario de terreno
situado em zonas especificas, onde seu direito ao potencial construtivo lhe
€ alienado ou limitado ao tipo de empreendimento de interesse social.
Podendo exercer seu direito de construir para outro imével, do mesmo
proprietario, ou a venda desse mesmo direito para o proprietario de outro
imovel.

f) Outorga onerosa do direito de construir: Instrumento que permite uma
contrapartida financeira do empreendedor, caso queira construir além do
coeficiente de aproveitamento basico. O PDM devera conter os limites
basicos e maximos dos zoneamentos, indicando as areas que podem ser
aplicados a outorga, conforme plano de adensamento estratégico do

municipio.
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g) Operacdes urbanas consorciadas: Articulagdo entre poder publico e
privado, que visa a valorizacdo de area prevista no PDM, com finalidade de
viabilizar implantagdo de empreendimentos do setor privado com obras de
infraestrutura custeada por ambas as partes interessadas. Com a
viabilizagdo consorciada, areas pouco atrativas para o setor privado, devido
sua caréncia de investimentos publicos, sédo aquecidas, gerando beneficios
tanto para o poder Municipio, setor privado e a populacéo.

h) Consorcio Imobiliario: Consiste na transferéncia de imovel ou lote privado
para a esfera publica, para a producéo de HIS, que, apds a conclusdo da
intervencdo, como forma de pagamento, é concedido ao proprietario
unidades ja urbanizadas e edificadas.

) Plano diretor (PD): E o principal instrumento de regulamentag&o conforme
o Estatuto da Cidade, pois nele contém um conjunto de parametros
urbanisticos que orientam o adequado uso do solo, em diferentes zonas do
municipio, promovendo maior qualidade de vida e protecdo de areas de
interesse coletivo. Por ter carater local, o PD de cada cidade devera estar
de acordo com as necessidades e expectativas das partes interessadas.

j) Gestdo democratica da cidade: E necessario definir um modelo de
participacdo social, onde a populacdo afetada por intervencdes de
urbanizacéo possa definir e acompanhar junto ao poder publico as acdes e
projetos a serem implementados.

Como cada municipio deve elaborar seu PD, estas zonas adquirem Varios
formatos e graus de complexidade, analisados conforme tipo de ocupacéo,
localizagcdo e caracteristicas ambientais do local. Entender e respeitar as
peculiaridades, mesmo dentro do mesmo municipio, garante melhor utilizacdo dos
parametros e maior eficacia de propostas urbanisticas.

De forma geral, podemos identificar duas grandes zonas de interesse social,
com funcgdes distintas, mas que, se complementam. Aquela j& ocupada, tratadas
neste momento como “ZEIS Ocupas” e as ndo ocupadas, indicados como “ZEIS de

vazios urbanos”.
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2.1. ZEIS OCUPADAS

Sao aquelas que compreendem as habitacdes irregulares. Normalmente
localizados dentro da cidade ou muito proximo a ela, é a principal area de
intervencdo urbanistica por se tratar de areas em que as familias ocuparam de
forma espontanea, sem as condi¢cdes basicas necessarias para vida em sociedade.
A infraestrutura que encarece os lotes inseridos na malha urbana instalada, € o fator
principal do éxodo desta populacdo em direcdo a regides vazias da cidade e
proximidades. Sem qualquer parametro de regule este parcelamento, a populacéo
segue ocupando de forma irregular, margens de rios, encostas, morros etc. e sédo
caracterizados pelo Plano Nacional de Habitacdo (PNH) como “Assentamentos
Precarios”, conceito geral para a identificacdo destas habitacbes, com trés tipos
mais recorrentes de loteamentos: Clandestinos ou irregulares, favelas e corticos
(Quadro 01).

Quadro 01 — Caracterizacdo dos assentamentos precarios.

Variaveis

Acesso a moradia

Terreno

Localizagéo

Tracado urbano e
infraestrutura

Condig¢les da
unidade
habitacional

Tipologias de Assentamentos Precarios

Clandestinos / irregulares

Compra e venda entre
agentes privados. Sem
escritura no registro
imobiliario

Lote de dimensao regular

em gleba parcelada
irregularmente.

Areas de periferia
adequadas ou nao a
urbanizacao

Tracado urbano regular,
viario com problemas de
drenagem e trafegabilidade;
precariedade das demais

infraestruturas. Areas
publicas ocupadas por
favelas.

Autoconstrugdo ou mutirdo;

falta de acabamento;
materiais de baixa
gualidade; hidraulica e

elétrica regulares ou néo.

Fonte: Ministério das Cidades, 2010.

Favelas

Ocupacao ilegal de areas
publicas ou privadas, seguida
de compra e venda informal.

Dimensdes irregulares.
Resultante de subdivisdo
informal em area de protecao
ambiental.

Areas centrais, intermediarias
ou periféricas, adequadas ou
nao a urbanizacao.

Area com ou sem
infraestrutura; tracado
desordenado com vielas de
pedestres e escadarias;
auséncia ou precariedade das
demais infraestruturas.

Autoconstrugdo; problemas
estruturais; materiais
inadequados; hidraulica e

elétrica precarias e irregulares;

insalubridade e risco.

Corticos

Aluguel sem contrato
ou ocupacdo ilegal
de imavel.

Lote regular.

Areas centrais.

Inserido em areas
consolidadas com
tracado urbano
regular e dotadas de
infraestrutura.

Cbmodo resultante
da subdivisédo de
imovel degradado.
Hidraulica e elétricas
precarias.
Insalubridade



Por se tratar de areas consolidadas, admite-se nestes casos parametros
urbanisticos especificos como, por exemplo, tamanho do lote minimo, taxa de
ocupacdo do solo, coeficiente de aproveitamento, etc. a fim de garantir a
regularizacao fundiaria e controle de adensamento de areas ja ocupadas, diminuindo
ao maximo o remanejamento de familias que possuem suas residéncias de forma
irregular nessas areas. Importante ressaltar a necessidade que, estes parametros
especiais, devem estar descritos no PDM, para a eficiéncia na elaboracdo de
propostas de qualificacdo urbana, reconhecendo a propriedade desses imoveis e
integrando estas areas a malha urbana formal. Com o auxilio do PDM em conjunto
com as diretrizes contidas no Estatuto da cidade, pode-se dar o direito ou
titularidade do bem. Como instrumentos, podemos destacar a usucapiao especial de
imovel urbano e o direito de superficie.

As ZEIS ocupadas possuem diferentes tipos de necessidades, que variam
conforme a natureza da ocupacgédo e suas especificidades, para efeito de melhor
categorizacdo e analise dessas areas, sera adotado a nomenclatura utilizada pelo
Plano Nacional de Habitacdo (PNH) que subdivide essas areas conforme grau de
necessidade da intervencdo em “Complexa” e “Simples”, onde a Urbanizacao
primeira, inclui &reas com necessidades de obras de grande porte como tratamento
de areas ambientalmente degradadas e a “Urbanizagdao simples” onde sé&o

contemplados obras mais genéricas como ajuste de viario por exemplo.

2.2. ZEIS DE VAZIO URBANO

Sao éreas, terrenos e iméveis subutilizados ou néo utilizados, localizados em
areas estratégicas da cidade ou proximas a areas onde serdo feitos
remanejamentos de projetos de qualificacdo urbana. Estes vazios sdo destinados,
prioritariamente para a producéo de habitacdo de interesse social (HIS) e instalagao
de equipamentos publicos. Esta diretriz representa um dos pontos mais delicados da
politica de urbanizacdo devido ao grande interesse privado sobre estas éareas
vazias, sobretudo, as centrais, que ndo exercem seu potencial construtivo a espera
de alguma viabilidade financeira, pratica inconstitucional desde 1988, onde a funcéo

social da propriedade encontra-se, desde entdo, em voga.
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§ 4° - E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado que
promova seu adequado aproveitamento; (BRASIL, 1988)

O PDM ¢ a autoridade base no que diz respeito a quais tipos de incentivos,
inducdes ou mesmo sancBes podem ser aplicaveis a estas areas. Articular os
instrumentos contidos no estatuto da cidade, que fazem referéncia ao uso do
potencial edificavel do solo, é condicdo essencial para garantir a realizacdo dos
objetivos das ZEIS.

2.3. AREAS DE PROTECAO PERMANENTE (APP)

Como mencionado nas unidades anteriores, a supervalorizacdo dos lotes em
sitio urbano, gerou o espraiamento das comunidades carentes, em busca de
terrenos vazios e baratos, dentro ou préximo aos centros urbanos. Esta realidade
contribuiu por grande parte das ocupacdes irregulares de Areas de Protecio
Permanente (APP), oferecendo grandes riscos ao meio ambiente e a populacéo, que
sem expectativas, acaba instalando sua residéncia em é&reas de morro, orlas,
margens de rio dentro da faixa de alagamento, etc. O Codigo Florestal instituido na
Lei 12.651/12 prever areas, publicas ou privadas, de interesse ambiental com fungéo
de manutencdo do meio ambiente ecologicamente equilibrado, descrito no Art. 3°,

inciso Il do cadigo florestal.

“II" - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou
ndo por vegetacao nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o
fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populacdes humanas (...).

Esta entre as fun¢Bes atribuidas ao Ministério do Meio Ambiente, a protecao
do solo para prevencao de desastres associados ao uso e ocupacao inadequados
de encostas e topos de morro; a protecdo dos corpos d'dgua, evitando enchentes,
poluicdo das aguas e assoreamento dos rios; a manutencdo da permeabilidade do
solo, para manutencdo dos lencois freaticos a fim de evitar o comprometimento do
abastecimento publico de agua em qualidade e em quantidade necessarias;
preservacdo da funcdo ecoldgica de areas verdes situadas no perimetro urbano e
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nas suas proximidades, atenuando desequilibrios climéticos, desconforto térmico e
ambiental.

As ZEIS localizadas em APP’s representam um grande desafio das cidades
brasileiras, devido a precariedade das ocupacdes e degradacdo do meio natural em
espacos urbanos, cabe ao municipio articular a legislagdo ambiental as normas
urbanisticas para propor mecanismos e parametros para revitalizacdo, protecao e
destinacdo dessas éareas, seja para implantacdo de pargues, reservas ou mesmo
adequacdo de ocupacOes, deste que sejam respeitados as funcdes naturais de
corpos hidricos e manutencdo de remanescentes verdes, assim como também o
reflorestamento de areas degradadas.

No ambito da discusséo sobre demanda por moradia, recuperacdo de areas
degradadas e a garantia do direito a cidade a populacédo excluida, vale destacar o
guanto estas areas estdo protegidas apenas na lei, e ndo na pratica, representando
uma area sem atrativos para o0 mercado privado e sem destinacdo pelo poder
publico, essas areas se tornam tdo excluidas quanto a populacdo que as ocupa
(ROSIN, 2013).

Verificamos que ha um deslocamento entre as exigéncias contidas nas
normas urbanistica e ambiental e a forma de producéo do espaco urbano. A
legislagédo urbanistica, ao adotar padrfes idealizados para o uso do solo
urbano — visando proteger areas mais nobres da cidade — muitas vezes
impede a producdo habitacional a precos acessiveis para a camada mais
pobre. A legislacdo ambiental, ao impor restricbes significativas ao uso e
ocupacdo do solo nas &reas protegidas, torna as mesmas areas
desvalorizadas pelo mercado imobiliario formal. E € justamente nesta area
que parcela da populacdo ndo atendida pelo mercado formal ird se instalar:
areas de mananciais, margens de cursos d’agua, encosta e outras areas de
protegdo ambiental (LUCAS, 2009)

Contudo, a degradacédo do meio natural, ndo afeta apenas a populagéo que
vive ali de forma desassistida, seus efeitos séo nocivos a sociedade como um todo e
deve ser, a priori, uma das linhas de acdo mais contundentes nas propostas de
requalificacdo e planejamento urbano. Nesse sentido hd a necessidade de
parametros especificos de uso e ocupacdo do solo para atuacdo nestas areas,
guando ja ocupadas e introducdo de elementos paisagisticos a fim de dar um

significado muito mais amplo a esses espacos dentro da malha urbana.
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2.4.AS EXPERIENCIAS DAS ZEIS EM SAO PAULO

A cidade de Sao Paulo possui uma populacdo de 11.253.503 onde 28,09%
estdo inseridos no contexto de pobreza e desigualdade social (IBGE, 2003). Com
um processo de urbanizagdo muito intenso, o Plano Diretor Estratégico de S&o
Paulo (PDE) Lei n°® 16.050/14 (Revoga a Lei n° 13.430/02) instituiu cinco tipos de
ZEIS (Figura 01), a saber:

a) ZEIS 1. Favelas, loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais de
interesse social, nos quais podem ser feitas intervengdes de recuperagao
urbanistica, regularizacdo fundiaria, producdo e manutencdo dos
moradores das habitacdes de interesse social.

b) ZEIS 2: Terrenos vazios ou subutilizados, adequados a infraestrutura
urbana, nos quais, deve ser proposta a producédo de moradias de interesse,
admitindo também usos néo residenciais.

c) ZEIS 3: Terrenos ou imoveis subutilizados em &areas com infraestrutura
urbana, servicos e oferta de emprego, geralmente em areas centrais, para
a producédo e reforma de moradias para a habitacdo de interesse social,
assim como de mecanismos de incentivos a atividades de geracdo de

emprego e renda.

d)ZEIS 4: Glebas ou terrenos em areas de protecdo aos mananciais
adequados a infraestrutura urbana e equipamentos publicos, nos quais se
permite a producdo de habitagcdes de interesse social, exclusivamente
destinadas a populacéo transferida de areas de risco em questao.

€) ZEIS 5: Terrenos vazios ou subutilizados, dotados de infraestrutura urbana,
nos quais, deve ser proposta a producéo de moradias de interesse social e

de mercado popular, admitindo também usos n&o residenciais?.

2 A ZEIS 5 foi acrescentada ao PD estratégico de Sédo Paulo em 2014.
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Figura 01 — Mapa do municipio de S&o Paulo com a indicacdo das ZEIS

) a = Py, Legenda
',' B zes 1
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I zes3
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I zess

Fonte: https://obarometro.wordpress.com/2014/10/19/0-novo-plano-diretor-de-sao-
paulo-interesse-social/ Acessado em: 26/082015 as 15:55.

Os parametros urbanisticos para ocupacdes de lotes em ZEIS utilizados aqui,
estao instituidas no Projeto de Lei municipal de Sdo Paulo n°® 688/13 (Revoga a Lei
13.885/04) e dispdes de coeficientes de aproveitamento do solo, dimensionamentos

dos lotes, recuos e permeabilidade (Quadros 02 e 03).

27



Quadro 02 — Caracteristicas de Aproveitamento, Dimensionamento e Ocupacédo dos
Lotes em ZEIS para novos empreendimentos.

Tipo de Macrozona Coeficientes de Caracteristicas de dimensionamento e ocupagdo dos lotes Recuos minimos (m)
ZEIS Aproveitamento
Minimo | Basico Maximo | Taxade Taxa de Lote Frente Gabarito de Frente Fundos e laterais
ocupagio | permeabilidade | minimo | minima altura maxima
méxima minima (m?) (m) (m) Alt. Alt.
edif. < | edif.>
6m 6m
ZEIS1(f) | Protegdo e 0,2 10 2,5 0,5 (a) 0,15 125 5,0 sem limite (b) 5,0(c) ndo {d) (e)
Recuperagdo exigido
Ambiental
Estruturagdoe | 0,2 1,0 2,5 0,5 (a) 0,15 125 5.0 sem limite (b) 5,0 (c) ndo {d) (e}
qualificagdo exigido
urbana
ZEIS 2 Estruturagdoe | 0,2 1,0 4,0 0,5 (a) 0,15 125 5.0 sem limite (b) 5,0 (c) ndo {d) (&)
qualificagio exigido
urbana
Prote¢do e 01 10 2,5 0,5 0,3 125 5,0 sem limite (b) 5,0(c) ndo {d) (&)
Recuperagdo exigido
Ambiental
ZEIS3 Estruturagioe | 0,3 1,0 4,0 0,7 0,15 125 5,0 sem limite (b) 5,0(c) ndo {d) (e)
qualificagdo (4] exigido
urbana
Estruturagdoe | 0,3 1,0 6,0 0,7 0,15 125 3,0 sem limite (b) 50(c) ndo {d) (e}
qualificagdo (g) exigido
urbana - QUC
ZEIS 4 (f) | Prote¢do e 0,1 1,0 2,5 0,5 0,3 125 5,0 sem limite () 5,0(c) nio (d) (e}
Recuperagio exigido
Ambiental

Fonte: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2013/10/PDE-2013-Quadro-3.png

Quadro 03 - Percentuais minimos de area construida total por usos residenciais e
nao residenciais em ZEIS

Tipo de ZEIS HIS 1 HIS 2 HMP Usos ndo residenciais (a)
ZEIS1 no minimo 60% permitido (b) permitido (b)
no minimo 40% permitido (b}
ZEIS 2 No minimo 50% permitido (b) permitido (b}
no minimo 30% | permitido (b)
ZEIS 3 No minimo 50% permitido (b) permitido (b)
no minimo 25% | permitido (b)
ZEIS 4 No minimo 80% permitido (b) permitido (b)
no minimo 40% permitido (b)

Fonte: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2013/10/PDE-2013-Quadro-2.png

O desmembramento das Zonas especiais em 5 tipos? distintos, permite maior
flexibilidade em diversos parametros afim de facilitar a atuacdo seja do setor publico
ou privado nas intervencdes necessarias em ZEIS. Outro fator importante, no que
diz respeito a ZEIS de vazios, é que ela considera glebas ou lotes vazios

aumentando a possibilidades de terrenos para producdo de HIS ou Habitacdo de

3 A criacdo da quinta ZEIS ocorreu na revisdo do PDE em 2014, portanto seus coeficientes ainda nao
estdo disponiveis no Quadro de parametros urbanisticos, anexo da Lei n® 13.885/04, ndo utilizados
nesta pesquisa.
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Mercado Popular (HMP), além de fazer a distincdo entre terrenos dotados de
infraestrutura ou ndo. Os parametros dentro de uma ZEIS podem variar conforme a

localizag&o dentro das Macrozonas municipais.

3. EXPERIENCIAS DE INTERVENCOES EM ASSENTAMENTOS PRECARIOS
EM APP

O reconhecimento das areas conforme suas caracteristicas sdo fundamentais
para o direcionamento de esforgcos publicos, seja para protecdo ambiental ou
insercdo de projetos de melhorias de infraestrutura e producdo de moradia para a
populacdo. Especificamente em casos de assentamentos precarios em cursos de
rio, ha a necessidade de remanejamento da populagdo que ocupa as APP’s,
portanto, a producdo de habitacdo deve, a priori, atender aos reassentamentos
necessarios. Deve-se ainda, efetivar a protecdo e restauracdo do meio natural,

algumas experiéncias neste sentido serdo apresentadas a seguir.

3.1. AREVITALIZACAO DE IGARAPES EM MANAUS

Com um forte historico de ocupacdes em bacias hidrogréaficas, a cidade de
Manaus possui a maior bacia hidrografica brasileira, o Rio Negro, onde diversos
igarapés, que partem dele, possuem suas margens ocupadas, como 0s igarapés
Mestre Chico, Bittencourt.

O Programa Social e Ambiental dos Igarapés de Manaus, o0 PROSAMIM, foi
criado em 2003 pelo governo estadual com o intuito de melhorar as condicbes das
familias residentes em palafitas, assim como também, a recuperacdo destes corpos
hidricos. Para alcancar seus objetivos foram propostos: Servicos de terraplanagem e
pavimentacdo das vias marginais, macrodrenagem dos igarapés, criacdo de parques
lineares e construcdo de HIS para absorver o contingente retirado das palafitas
(Figura 02).
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Figura 02 — Area de abrangéncia das obras do PROSAMIM (Manaus)
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Fonte: Fonte: Projeto Executivo de Participacdo Comunitaria — PEPAC/PROSAMIM, 2007.

O projeto de intervencdo nestes trés igarapés prevé a remocdo de 2334
familias para 04 conjuntos habitacionais propostos (Figuras 03 e 04), dos quais de
2006 a 2010, 1341 familias ja foram reassentadas*, O custo total do desta etapa, foi
de US$200,000,000 (duzentos milhdes de dolares americanos), sendo 70%
(US$140 milhGes de ddlares) financiados pelo Banco Interamericano de
Desenvolvimento — BID e 30% (US$60 milhdes de ddlares) como contrapartida do
Governo do Estado do Amazonas (AMAZONAS, 2012).

4 Relatério elaborado pela Subcoordenadoria Setorial de Projetos Sociais da UGPI — Unidade
deGerenciamento do Programa Social e Ambiental dos Igarapés de Manaus, em 27/12/2010, extraido
do Sistema Habitar.
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Figura 03 — Conjunto habitacional Mestre Chico

Fnte: Google street view, 2015.

Figura 04 - Residencial Manaus, Quadra trés. Reassentamento dos Igarapés

Manaus e Bittencourt.
. ) \

Fonte: Google street view, 2015.

O plano de recuperacdo das é&reas ocupadas em margens de Igarapé,
conferiu a producéo de HIS destinadas a populacdo que ja ocupavam os igarapés ha
mais de uma década e o embelezamento de uma importante area central da capital
com insercao do Parque Linear (Figura 05 e 06), valorizando seu entorno gerando
renda e atrativos turistico com a criagdo dos parques Lineares, empregados aqui
como uma alternativa de protecdo dos corpos hidricos paralelamente ao uso
comum, aumentando &rea permeavel e cobertura vegetal. Ao longo do parque,
foram intercaladas areas protegidas com grade e acesso controlado com seguranca

e areas livres para passeio com equipamentos para préaticas de esporte.
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Figura 05 — Macrodrenagem e Parque linear fechado, intervencdes feitas no Igarapé
Manaus.

Fonte: Google street view, 2015.

Figura 06 — Macrodrenagem, Parque linear fechado e requalificacdo viaria no

lgarapé Bittencourt. I ~ —

(BT S

igo iptaand U

onte: Google street view, 2015.

O projeto PROSAMIM tem sido implementado ao longo de treze anos e se
encontra na fase 03 de suas obras, em 2016. O projeto prevé o reassentamento de
cerca de 1.000 familias e deve comecar a atuar também na recuperacao de igarapés
de menores porte, com o cronograma de entrega ja para 2017.

3.2. PARQUES LINEARES COMO PROTECAO DO MEIO AMBIENTE E
CONTROLE DE INUNDACOES NA BAIXADA FLUMINENSE — RJ.

O Projeto Iguacu do Programa de Aceleracdo do Crescimento — PAC de

responsabilidade do Governo Estadual, Secretaria Estadual do Meio Ambiente e
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Instituto Nacional do Meio Ambiente, tem como objetivo principal, a recuperacéo e
controle de inundacdes nas bacias hidrograficas da baixada fluminense; os rios
encontravam-se assoreados e ocupados ao longo das ultimas décadas, sendo o rio
utilizado como destino de vario dejetos, portanto, a educacdo sécio ambiental e
participacdo popular € de fatal importante pra concretizacdo e manutencdo das
intervencdes (BRASIL, 2014). O Programa compreende os municipios de Nova
lguagu, Duque de Caxias, Belford Roxo, Sdo Jodo de Miriti, Mesquita, Nil6polis e
Bangu, no Municipio do Rio de Janeiro (Figura 07), entre as intervencdes aprovadas
podemos destacar a limpeza dos rios, arborizagdo e recomposi¢cdo das margens e

imantacao de parques lineares

Figura 07 — Municipios atendidos pelo projeto Iguacu (Rio de Janeiro).
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Foram propostos trés tipos de Parque Lineares para a intervencéo nos cursos
d’agua, tipificados em Parque fluvial, Parque inundavel e parques urbanos de

preservacao ambiental (Figuras 08 a 11).

e Parques fluviais: Sado parques lineares de protecdo contra ocupacao e
manutencao das margens com instalagcdo de equipamentos de lazer e

esporte.
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e Parques inundaveis: Instalados estrategicamente em areas mais baixas,

dotadas de equipamentos de lazer como quadras, podendo absorver parte

do volume de agua em periodos mais chuvosos.

e Parque urbano de preservacdo ambiental: Situados em extensdes maiores

de terra, a fim de preservar e valorizar areas bosqueadas. Comporta

equipamentos de lazer de grande porte.

Figura 08 — Recuperacgéo e urbanizagéo
das margens do Rio Botas, com a
instalacdo de Parques inundaveis, Nova
lguacu-RJ

Figura 10 — Recuperacgéo e urbanizagéo
das margens de trecho Rio
Machambomba, com a instalacdo de
Parques Linear. Belford Roxo-RJ

http://projetoiguacupaclotexv.blogspot.com.br/201
2/12/intervencoes-do-projeto-iguacu-pacl-
em.html

Figura 09 - Corte esquematico de

parque inundavel.

Fonte:
http://projetoiguacupaclotexv.blogspot.com.br/201
2/12/intervencoes-do-projeto-iguacu-pacl-
em.html

Figura 11 — Implantagdo do Residencial
para receber as familias dos
remanejamentos do Rio Machambomba.
Belford Roxo — RJ

2015.

Fonte: Google street view,

Como foi exposto, essas éareas, antes excluidas da cidade formal, podem

contribuir de forma positiva para a estrutura da cidade, com usos publicos que
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garantam as func¢des naturais do rio e lazer a populacdo. As remocdes das areas
alagadas para pontos proximos da ocupacdo de origem, respeita a rotina e lagos
sociais da populacdo que ocupa a décadas essas areas. Um fator importante a ser
considerado nessas intervencdes € a manutencdo da populacédo original nas HIS,
por isso, o poder publico deve, na forma da lei, coibir a supervalorizacdo desses
espacos para evitar a expulsdo dessas familias beneficiadas com a aquisicdo da
UH.
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4. O DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO DE ANANINDEUA

O Municipio de Ananindeua estd situado na porgcdo nordeste do estado do
Pard, regido norte do Brasil. O Para possui uma populacédo estimada de 6.192.307
distribuidos nos seus 143 municipios, dos quais 66,53% residem nas areas urbanas.
A Regido Metropolitana de Belém (RMB) foi criada em 1973 pela Lei completar N°
14, e atualmente a RMB compreende o0s municipios de Belém, Ananindeua,
Marituba, Benevides, Santa Barbara do Para, Santa Isabel do Para e Castanhal.

Atualmente, Ananindeua esta subdividida quinze bairros (Figura 12)

Figura 12 - Localizagdo de Ananindeua na RMB e indicagdo dos bairros que
compreendem o municipio
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Fonte: SEHAB, Elaborado por LABCAM, Laboratério Cidades da Amazbnia, 2015.

O expressivo crescimento da populacdo de Ananindeua (Gréafico 01) entre
1991 e 2001 deve-se a alteragdo dos limites territoriais do municipio®, estimulados
pelo crescimento da populacdo da capital e outros municipios em direcdo a
Ananindeua, consolidando o municipio como vetor de expansdo urbana
(ANANINDEUA, 2012).

5 A Lei n® 5.778/93, lei de revisdo do limite entre Belém e Ananindeua, incorporou areas ja ocupadas
da capital paraense ao municipio de Ananindeua, o0 que alterou significativamente a populacdo do
municipio.
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Grafico 01 — Crescimento populacional da RMB. Censos 1970, 1980, 1991, 2000,
2010 e estimativa 2014*.
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Fonte: IBGE. Elaboracdo Marcos Teixeira, 2015.

A forte ligacdo entre Ananindeua e Belém data do ciclo da borracha e na
construcdo da ferrovia de apoio a exportacdo da matéria prima extraida. Diversos
pontos de parada do trem a vapor Belém-Braganca, transformaram-se em provincias
da capital, como Ananindeua que recebeu este nome devido a arvore Ananim,
caracteristica na regido. A emancipacdo de Ananindeua ocorreu somente em 1947
com o Decreto Estadual n° 4.505/43, com uma populacéo de aproximadamente 13
mil habitantes, que segundo o Censo de 1950, era essencialmente rural
(ANANINDEUA, 2012).

Com o forte adensamento da 1° légua patrimonial de Belém nas décadas
seguintes, vetores de expanséo foram criados no sentido da Avenida Alm. Barroso,
Rod. Augusto Montenegro e Rod. BR 316, este ultimo, foi o fator decisivo no
processo de conurbacdo entre a capital e o municipio de Ananindeua. Com
crescente demanda habitacional, foram criados, em &mbito nacional, o Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH) e o Banco Nacional de Habitagdo nacionais (BNH),
nas entidades estaduais, as Companhias de Habitacdo, COHABs, que no Para,
produziram inicialmente, entre o periodo de 1965 a 1978, 4.460 unidades para
reassentamentos nas areas de expansao de Belém, com isso, a conurbagéo entre a

capital e 0 municipio se torna mais evidente, visto que uma quantidade significativa
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da mao de obra de Belém foi transferida para Ananindeua, ganhando o apelido de
‘cidade dormitorio’®.

As novas habitacbes inseridas em Ananindeua compreendiam as glebas
antes pertencentes a Belém e que formam a intitulada “Cidade Nova”. Composta por
glebas adquiridas gradativamente pela COHAB-PA e compuseram 0s nove setores
da Cidade Nova. Com acesso direto a Rodovia BR 316, pela Rodovia Transcoqueiro
(Atual Mario Covas) esta nova area representou a segunda centralidade
Ananindeuense que ja possuia um centro administrativo ja ocupado na regiao
lindeira da BR 316 (ANANINDEUA, 2012).

Os empreendimentos Habitacionais instalados em Ananindeua até 2005
(Gréfico 02), tais como conjuntos habitacionais, condominios de média a alto padréo
e a producéo informal de loteamentos de areas vizinhas aos conjuntos produzidos
pela COHAB-PA, somaram um total de 47.482 mil unidades (ANANINDEUA, 2012),
contudo, ndo beneficiaram a classe mais carente, e sim, a classe média emergente,
gue puderam usufruir de direitos basicos como lote ligado diretamente a uma via de
acesso e oferta de servicos como agua e luz. O mesmo padrao nao foi proposto nem
previsto para a grande maioria dos terrenos ndo urbanizados ao redor destes
conjuntos, que foram ocupados de forma espontanea pela populacdo que néo

conseguiram, pelas maneiras legais, seu direito a casa propria.

Grafico 02 — Produgéo habitacional em Ananindeua de 1965 a 2005.
m Condominios m®mConjuntos mLoteamentos

2.808; 6%

8.221; 18%

34.181; 76%
Fonte: SEHAB, 2012. Adaptado pelo autor.

6 Referéncia clara ao movimento pendular entre os dois municipios, o lugar do trabalho e o lugar do
descanso.
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A insercdo dos conjuntos habitacionais, sem um planejamento urbano
adequado para o municipio como um todo, desde o final da década de 70,
representou o fator crucial de grandes gargalos enfrentados em Ananindeua nos
dias atuais, como ocupacao irregular de areas nao urbanizadas e assentamentos

subnormais vizinhos aos conjuntos Cidade Nova (Figura 13).

Figura 13 — Tipos de ocupag()es predominantes da regiéo urbana de Ananindeua
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Fonte: PDA, 2006.

A caréncia de politicas publicas de inclusdo social e protecdo ambiental
decorreram da falta de um plano de urbanizacdo com parametros para uso e
ocupacédo do solo em Ananindeua que apesar do grande contingente populacional
absorvido no perimetro urbano, ainda nao havia sido formulado, até 2005, o Plano
Diretor Municipal, obrigatério desde a constituicdo de 1988 para cidades com

namero de habitantes superior 20 mil.
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4.1. O PLANO DIRETOR DE ANANINDEUA

O Plano Diretor de Ananindeua foi instituido pela lei municipal n® 2.237/06,
guando a populacdo do municipio ja passava de 480 mil habitantes e muitos
problemas ja se encontravam instalados. Tem como objetivo, reconhecer o
municipio como parte integrante da RMB, proteger o meio natural e cultural,
orientando e controlando o uso do solo, subdividindo o municipio em Macrozonas

(Figura 14) conforme natureza de suas ocupacdes (ANANINDEUA, 2006).

Figura 14 — Macrozoneamento da regido urbana de Ananindeua.
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Fonte: PDA, 2006.

As Macrozonas sao:

e Macrozonas Urbanas: Sdo areas ocupadas ou nao subdivididas conforme
intencdo de urbanizagdo: Urbanizacdo preferencial, onde o solo devera
priorizar a edificacdo; Reurbanizacdo, destinadas a melhoria de
infraestrutura; e Urbanizacao restrita, caracterizada por areas destinadas a

protecdo e ambiental ou vulneraveis a intempéries.
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« Macrozonas Rurais: Apenas indicam a necessidade de um PD especifico.

O intuito desta caracterizacdo é delimitar areas de controle urbanistico que
possam facilitar na elaboracdo de propostas e diretrizes que se adéquam da melhor
forma ao contexto analisado para definicdo de possiveis intervencdes, Conservacao
do meio natural, sobretudo as nascentes; implantacdo de infraestrutura de
saneamento e esgoto; melhoramento do eixo viario; regularizagdo urbanistica e
fundiaria de comunidades de baixa renda e insercéo de equipamentos publicos.

Para gestdo da reforma urbana no municipio, foram criados 14 conselhos’,
com funcéo analisar e propor medidas de concretizacdo das estratégias descritas no
PDA, dentre os mais importantes voltados para politicas sociais, vale destacar:

e Conselho da cidade: Finalidade de deliberar, acompanhar, avaliar e
fiscalizar as acOes pertinentes a implementacéo do plano diretor, mediante
participacéo de entidades municipais e sociais.

e Conselho municipal do Meio Ambiente: Estimular e promover a
preservacao do meio ambiente.

e Conselho municipal de Habitagdo: Orgdo de carater consultivo com

funcdo de examinar e discutir acbes no campo da moradia.

Como instrumentos urbanisticos para intervengcées no municipio, o PDA, com

base nas diretrizes adotadas nacionalmente com o Estatuto da cidade, define:

e Do parcelamento, utilizacdo ou edificacdo compulsérios: Estipula prazos
minimos para aprovacdo de projeto e inicio de obras para terrenos
subutilizados ou néo edificados.

e Do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo: Caso 0s prazos acima estipulados ndo sejam atendidos, o
Municipio procedera a aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e
territorial (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoracao da aliquota
pelo prazo de 05 (cinco) anos consecutivos com valores estipulados em lei
especifica.

e Da desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica: Decorrido

cinco anos sem a devida edificacdo do lote, ocorrera a desapropriacdo do

7 Fonte: Plano diretor de Ananindeua, Lei municipal n® 2.237 de 2006.
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lote, mediante pagamento justo em parcelas iguais por um periodo de até
dez anos. O lote fica a disposi¢cado do poder publico ou alienado a terceiros
para exercer seu potencial construtivo.

e Consoércio imobiliario: Transferéncia de propriedade para o poder publico,
que apoés edificar, fornece unidades ja urbanizadas ao antigo proprietério
como forma de pagamento.

e Desapropriacdo: Podera ser feita mediante justa indenizacéo.

e Usucapido especial de imovel urbano: Direito concedido ao cidadao que
possuir apenas uma area inferior a 250m2 para uso residencial e de sua
familia por cinco anos consecutivos.

e Do direito de superficie: O proprietario de terreno urbano podera transferir o
direito de construir a terceiros, mediante contrato estabelecido entre
proprietario e superficiario.

e Outorga onerosa do direito de construir e alteracdo de uso do solo:
Conforme lei especifica, identifica areas em que o instrumento podera ser
aplicado, assim como os indices maximos de aproveitamento.

e Transferéncia do direito de construir: Conforme necessidade publica, a Lei
municipal especifica podera transferir o direito de construir a outra area.

e Direito de preempcéo: A Lei municipal devera indicar as areas as quais 0
poder publico tem preferéncia na aquisicdo de iméveis situados em area de
interesse social, com vigéncia de até cinco anos.

e Das obras urbanas consorciadas: Prever interacdo entre setor publico e
privado na fomentacdo de projetos de interesse urbanistico e viabilizac&o
de empreendimentos.

e As Zonas de especial interesse: Prever a criacdo de zonas especificas no
territério municipal com diretrizes especificas de uso e ocupacdo do solo,
definidas no PDA em: Zonas de especial interesse social, Zonas de
especial interesse historico-cultural, Zonas de especial interesse turistico,
Zonas de especial interesse de pesca, Zonas de especial interesse
urbanistico.

Uma das grandes lacunas do PDA é a falta de parametros para uso e

ocupacao do solo, onde deveria conter os indices de aproveitamento do solo urbano.

Essa diretriz € fundamental para controle de adensamento e definicdo dos tipos de
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uso permitidos, articulado aos tipos de Macrozonas ja instituidos. O zoneamento
acaba se tornando ineficiente pela falta de parametros, possibilitando usos

diferenciados dentro do perimetro urbano (Figura 15).

Figura 15 — Uso do solo da regido urbana de Ananindeua.
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Fonte: PDA, 2006.

A mesma lacuna é verificada com relacdo as ZEIS, ndo reconhecendo a
diferenca das ZEIS ocupadas e as de vazio, onde os parametros urbanisticos podem
ser diferentes para melhor aproveitamento do potencial construtivo e controle de
adensamento em assentamentos precarios.

A regido central da porcao urbana de Ananindeua esta incluida na Macrozona
de Urbanizac&o preferencial, porém existe uma caracteristica mista, com presenca
de fabricas, matas e cursos de d’agua somadas as residéncias de alto nivel e
também assentamentos precarios. E necessario um zoneamento com parametros
urbanisticos especificos que atuem nestas areas, a fim de melhorar o

aproveitamento do potencial urbano.
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4.2. A CRIACAO DAS ZEIS EM ANANINDEUA

Apesar das zonas especiais serem referidas desde o PD de 2006, foi apenas

em 2009, com a Lei municipal n°® 2383/2009, que estas zonas foram delimitadas e

foram estabelecidas normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso

e a ocupacao do solo urbano em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar

dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental (Figura 16)

Art 2°. As ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE SOCIAL — ZEIS, objeto desta
Lei, sdo areas contidas dentro do territorio municipal, destinadas
exclusivamente a recuperacdo urbanistica e ambiental, a regularizacédo
fundiaria de assentamento irregular ja existente e a producao de Habitacdes
de Interesse Social - HIS, incluindo a recuperagédo de iméveis degradados, a
provisédo de equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servigco e
comércio de carater local. (Lei municipal n° 2383/2009)

Figura 16 — Regido urbana de Ananindeua com as ZEIS delimitadas conforme Lei n®

2383/09.

Elaboracédo: Marcos Teixeira, 2015.
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Caracterizadas como areas de predominante ocupacdo de baixa renda,

caréncia ou

inexisténcia de equipamentos publicos e infraestrutura, foram

classificadas em trés grupos basicos, conforme o tipo de ocupacéo:
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e Areas publicas ou privadas, ocupadas espontaneamente, onde haja a

necessidade de qualificacdo urbanistica e regulamentacéao fundiaria.

e Loteamentos irregulares com caréncia ou inexisténcia de equipamentos

publicos e infraestrutura, localizadas em area de protecao ambiental.

e Glebas ou imodveis que nao utilizados ou subutilizados, localizados em area

estratégica para implantagdo de HIS ou equipamentos publicos.

No caso de areas que ndo exercam seu potencial construtivo e esteja definido
como ZEIS, o municipio podera, na forma da lei®, exigir sua destinacdo conforme
diretrizes atribuidas a edificacdo em solo urbano.

A presente Lei define oito ZEIS, reconhecendo a necessidade de intervencédo
urbana, juridica e recuperacdo ambiental: ZEIS — Jaderlandia, ZEIS — Maguari Acgu,
ZEIS — Nova Esperanca, ZEIS — Malvinas/Cajui, ZEIS — Marighella, ZEIS — Dom
Bosco, ZEIS — Orquideas e ZEIS — Aura.

O PDA define um numero reduzido de areas de interesse social, todas elas
com presencga de cursos d’agua, passiveis de remogao, porém nao define padrbes
especiais para urbanizacdo destas areas nem define as ZEIS de vazio urbano,
instrumento que viabiliza a oferta de terras destinadas para fins de moradia a
populagéo carente.

O caodigo de obras do municipio Lei n°® 2280/11 define as habitacbes de
interesse social como unidades com no maximo 30m2 e sem lajes de forro, contendo
ambientes destinados a alimentacdo, repouso e higiene. Quanto ao projeto e
execucao do empreendimento, fica isento a obrigatoriedade da assisténcia e
responsabilidade técnica, CAU ou CREA e na prefeitura (ANANINDEUA, 2011),
contudo no PDA néo fica instituida as areas destinadas a producéao de HIS, existe
apenas 0s macrozoneamentos que acabam por ndo reconhecer as especificidades
dentro das Macrozonas, como areas que devem ou nao serem incentivados a
urbanizagcdo, protecdo ambiental, uso comercial, uso industrial entre outras

necessidades, por se tratar de uma area bastante heterogenia.

8Como trata o PDA no capitulo IV, secéo | dos instrumentos de carater urbanisticos.
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4.3. 0 PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

As necessidades habitacionais do municipio de Ananindeua estdo
concentradas em pelo menos duas vertentes principais, uma voltada pela falta de
oferta & moradia destinada a populacdo de baixa renda e outra voltada para
ocupacoOes precéarias. Ambas necessidades geram uma demanda habitacional seja
por estoque de moradias ou reposicdo das ja instaladas, desta maneira o Plano
Municipal de Habitacdo de Interesse social (PMHIS) busca atuar em duas linhas de
acdo ANANINDEUA, 2012), a saber:

e Linha de acdo 1: Essa estratégia possui varia frentes de atuacéo tais
como: Regularizacdo fundiaria, remanejamento de familias em situacéo de
risco, requalificacdo habitacional e contencdo de ocupacdes informais.
Associada a ZEIS, a linha de agédo 1 visa a integracdo de ocupacgdes
segregadas a malha urbana formal por meio de acdes de saneamento,
implantacdo de infraestrutura, melhoramento das habitacGes existentes,
combinadas quando for o caso, com a recuperacdo do meio ambiente e
estabilizacdo dos numeros de ocupacdes ali inseridas. A autoconstrucao
para reforma e ampliacdo de lotes ocupados tera incentivos financeiros e
contarad também com o fornecimento de projetos para adequacao do imoével
as normas e condic¢des favoraveis de conforto ambiental.

e Linha de acdo 2: Compreende a producdo de novas unidades
habitacionais (UH), destinadas a popula¢do remanejada de areas de risco
ambiental e producdo de novas unidades que visam a diminuicdo do déficit
habitacional do municipio. Essa demanda dispfe de padrbes e indices
urbanisticos diferenciados, associadas a instituicdo de ZEIS, reconhecendo
tipologias diversas conforme necessidade local.

O governo municipal pode atuar diretamente na producao das novas UH’s ou
combinadas com outros setores como Governo Estadual, Federal, associa¢Oes
comunitarias e setor privado. As novas UH’s financiadas pelo Sistema Nacional de
Habitacdo (SNH) foram divididas em duas linhas de crédito, afim de garantir o
acesso da populacdo de baixa renda aos lotes urbanizados. A primeira linha de
crédito estad destinada as familias com renda de até 3 salarios minimos (SM) e a

outra comtempla renda de até 10 SM por nucleo familiar. O quadro 04 mostra os
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produtos habitacionais que podem ser construidos, e seus custos, para fins sociais

em areas consolidadas e areas vazias

Quadro 04 — Custo basico de Producdo de Unidades Habitacionais

TEM PRODUTO TIPO DE TIPOLOGIA C(g:ltlJSSTTF?UI(D;AAO CUSTO DA INFRA
HABITACIONAL PRODUCAO SINAP UNITARIA ESTRUTURA
1 Lote urbanizado | Auto Construgcéo - 3.000
Reforma ou Auto Construcao
2 L com assessoria 16m?2 3.548,13 -
Ampliacao Py
técinca
Construcio Auto gestdo com
3 . (; assessoria 32m? 7.096,27 -
unidade térrea g
técinca
Auto gestdo com
4 Unidade térrea assessoria 32m2 13.550,25 3.000,00
técinca
. Auto gestdo com
2
5 | Unidadede assessoria 56m? 22.727,23 2.100,00
pavmentos L -
técinca
Auto gestdo com
6 Apartamento assessoria 4 pav. 51m? 20.671,41 1.500,00
técinca
7 Unidade Empreiteira Unidade 3.377,17 -
sanitaria sanitaria
8 Casa embrido Empreiteira 22mz2 10.870,18 3.000,00
9 Casa Empreiteira 40m?2 16.116,73 3.000,00
10 Apartamento Empreiteira 37m? 13.091,92 1.125

Fonte: SEHAB, 2012.

Contudo, faltam parametros que identifiguem onde cada tipologia pode ser

inserida, coeficientes de aproveitamento, recuos, permeabilidade e padrbes de lote,
tornando ainda mais dificil o controle urbanistico destas areas. Esses parametros
devem estar diretamente associados aos tipos de ZEIS instituidos pelo plano diretor,
neste contexto, € necessario também estipular percentuais dentro da producéo
habitacional destinados a populagcéo de baixa renda e ao mercado popular, para o
instrumento ZEIS priorizar, de fato, a incluséo social.

Outro fator problematico € que o PLHIS ndo esta articulado a projetos de
protecdo ambiental, necessario nas éareas que sofreram 0 remanejamento,
possibilitando novas ocupacdes irregulares em areas que deveriam ser protegidas e

readequadas ao uso publico e manutencdo paisagistica.
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5. A OCUPACAO DAS MARGENS DO RIO MAGUARI ACU, ANANINDEUA - PA,

A ZEIS escolhida para a andlise e futuro desenvolvimento de proposta de
urbanizacdo € a ocupacao localizada as margens de um dos bracos Rio Maguari
Acu. A ZEIS de mesmo nome (Figura 17) foi ocupada apos o conjunto Cidade Nova
V ser entregue, na década de 80, nesta época a comunidade era conhecida como a
‘Invasao dos cinco’ (DIAS, 2011). Este antigo vazio era um cemitério clandestino as
margens do rio. Diversas familias que ndo obtiveram uma unidade nos conjuntos
construidos pela COHAB, comecaram a ocupar a primeira por¢do, ainda em terra
firme. Com a expansao da Cidade Nova e grande valorizacdo dos conjuntos, a

ocupacao expandiu também, avancando e espraiando ao longo das margens do Rio.

Figura 17 — Delimitacdo da ZEIS Maguari Acu.
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LEGENDA :
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€7 ZEIS - MAGUARI-AGU § o R
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do municipio de Ananindeua, n® 2383 de 2009.

Fonte: Anexo da Lei Complementdr
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A ZEIS possui uma importante localizacdo, entre os conjuntos cidade nova V (ao
leste) ligado pela WE 31 e Arterial 18, conjunto Guajara | (ao norte) pela estrada do
Guajard e a BR 316, ao sul, pela Rua Leopoldo Teixeira (Figura 18). Essa
localizacdo fortalece ainda mais sua ocupacao. A recente intervencdo no sistema
viario nesta area, com a extensdo da WE 31, favoreceu o fluxo de veiculos como
uma alternativa para saida do Municipio pela Rod. BR 316 sem passar por vias pela
Cidade Nova, seguindo pela Rua Leopoldo Teixeira. Contudo, outras duas
importantes Ruas que fazem a fronteira entre a ZEIS e os conjuntos da COHAB, sao
muito utilizadas para acesso a BR, uma através da WE 53, passando pelo Guajara e
outra pela Rua Quatro.

Figura 18 — Sistema viério principal da ZEIS Maguari AgU.

CIDADE NOWA
LEGENDA
» s Va arterial
(s) =| “ia coletora
‘/;OP« g %
o0 2 g Via local
> =]
@o
o V Curso d'agua

Fonte: Google Earth, 2015. Elaboracdo: Marcos Teixeira, 2015.

7

O sistema viario no interior da comunidade é caracterizado por duas
realidades, uma composta por um viario local em terra firme, carente de saneamento
basico e asfaltamento, que se conecta a segunda parte da comunidade, ainda mais
carente, por meio de estivas (Figura 19), essa Ultima esta localizada no entorno dos
cursos d’agua, no coracdo da ZEIS. Com o crescimento da ocupagéo de forma

desordenada, suas vias de acesso aos lotes sdo na maioria das vezes “sem saida”
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tornando a comunidade desconectada do seu entorno, dificultando acesso de
servigos publicos como coleta de lixo e favorecendo a acédo de infratores naquela
regido que se aproveitam do isolamento da comunidade. A Unica via pavimentada e
com sistema de drenagem é a Passagem Antena, que corta a comunidade de leste
a oeste, integrando a cidade nova pela WE 31 a BR 316 através da rua Leopoldo
Teixeira, este percurso € muito utilizado para quem pretende sair em direcdo ao

interior do estado como também a Belém.

Figura 19 — Sistema viario no interior da ZEIS Maguari Acu.

Pass. Antena

LEGENDA

W Estiva

+ Via local

Via coletora

u Curso d’agua

Fonte: Google Earth, 2015. Elaboragéo: Marcos Teixeira, 2015.

Para efeito de andlise e caracterizacao do viario presente no interior da ZEIS,
tomarei como eixo a Passagem Antena para divisdo da area em setor norte e setor
sul. A porcao ao norte possui um tracado que se aproxima ao desenho viario da
cidade nova, em muitos casos existe uma continuidade nestas vias, mantendo o
alinhamento, ainda que com auséncia de calgcamento, pavimentacédo e sistema de
drenagem, nesta area, estdo localizadas a maior parte das estivas presentes na
ZEIS. A porcdo ao Sul possui um tracado bastante irregular e desconectado tanto do

tracado da cidade nova, quanto do setor norte.
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A porcao norte da ZEIS (Figura 20) faz fronteira com os conjuntos Cidade Nova V e o Conjunto Guajara |, tendo suas vias
muito utilizadas por pedestres, principalmente pelo fato de possuir ruas sem saida e sem pavimentacdo ou calgcamento. Sua
conexao aos conjuntos vizinhos se da através da passagem Oriente Médio e pelas vias adjacentes a ZEIS (Figuras 21 a 26). O
sistema de drenagem em toda a ZEIS é precério com esgoto a céu aberto, no interior da ZEIS, a Unica via pavimentada é a
passagem Antena, fortemente utilizada como acesso a BR ou de entrada na cidade nova.

Figura 20 — Sistema viario setor Norte da ZEIS Maguari Acu.

Fm— \/ia Arterial
Via Coletora

[ \/ia Local

"R EEtEstivas

m— R. sem nome

= Curso d’agua

Fonte: Google Earth, 2015. Elaborac¢éo: Marcos Teixeira, 2015.
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Flgura 21 Rua da Cammba

Figura 22 — Passagem Oriente Médio.

Fonte: Arquwo pessoal 2015

Figura 24 — Rua Sete de Setembro.
— L L

Fonte: Arqivo pesol, 2015 | Fonte: Arquivo pessoal, 2015

Flgura 25 — Passagem Antena Figura 26 — Rua Alves

Fonte: Arquivo pessoal 2015 Fonte: Arquivo pessoal, 2015

A regido central desta area é acessada por inUmeras estivas (Figura 27),
situadas sobre um dos afluentes do Maguari Agu. Ao adentrar esta &rea, fica claro
gue seu acesso € restrito ao morador local, jA que a falta de conectividade né&o

permite 0 acesso a outras areas a partir dela, esta dificuldade acaba tornando estas
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areas além de insalubres, tendentes a acdes criminosas. Uma moradora da
Passagem 15 de Outubro, que preferiu ndo se identificar, relatou que nem policia,
coleta de lixo ou outro servigco de suporte ao morador, tem permissao de entrar neste

local que acaba se tornando uma terra sem leis (Figura 28).

Figura 27 — Rua sem nome. Figura 28 — Pass. 15 de Outubro.

Fonte: Arquivo pessoal, 2015. Fonte: Arquivo pessoal, 2015.

O Sul da ZEIS Maguari Acu (Figura 29) faz fronteira, a oeste, com 0s
conjuntos Cidade Nova IV e V, a leste, com o bairro Centro de Ananindeua. Suas
vias sao bastante diferentes do tracado dos conjuntos vizinhos, com quase todas as

vias sem saida e carente da infraestrutura basica.
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Figura 29 — Sistema viario do setor Sul da ZEIS Maguari Acu.
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Fonte: Google Earth, 2015. Elaboragéo: Marcos Teixeira, 2016.



Seu eixo viério é estruturado pela Rua Quatro (Figura 30), passagem Antena
e a Rua Leopoldo Teixeira (Figura 31) que servem de rota alternativa em direcdo a
BR e possui um fluxo de veiculos constante, tanto de veiculos de passeio quanto
veiculos pesados devido as fabricas existentes na regido lindeira a BR.

Figura 31 — Rua Leopoldo Teixeir
< , ’ P

tro

Figura 30 — Rua Qua

3

Fonte: Arquivo pessoal, 2015. Fonte: Arquivo pessoal, 2015.

No seu interior, a porcao vizinha a cidade nova € caracterizada por vias sem
saida que chegam até o limite definido pelo afluente, com presenca de estivas
(Imagem 32) ou por muros provenientes de empreendimentos alheios a ZEIS
(imagem 33). A porgdo do setor sul com maior proximidade a BR € composto por
vias com tracado mais regulares e paralelos a Rua Leopoldo Teixeira, a via com
maior fluxo de veiculos da ZEIS (Figura 34 e 35).

Figura 32 — Rya Séo Francisco de Assis Figura 33 — Viela Sem Nome.

1

Fonte: Google Street view, 2016. Elaboragéo:
Marcos Teixeira, 2016.

Fonte: Arquivo pessoal, 2015.
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Figura 34 - Via local sem nome com Flgura 35 - Rua Leopoldo Teixeira
conexao a rua Leopoldo Telxelra i ;

; Fonte: Arquivo pessoal, 2015
Fonte: Arquivo pessoal, 2015.

A pavimentacdo, calcamento e drenagem das vias presentes na ZEIS sao
precérias, sobretudo no setor norte, com excec¢do das vias que séo utilizadas pelos
carros, a totalidade de suas vias ndo possui nenhum tipo de tratamento, diferente da
porcdo sul que, ainda que possua estivas e vias ndo pavimentadas, encontramos

algumas vias que ja foram contempladas com algum destes servicos (Figura 36).

Figura 36 — Croqui pavimentagéo das vias na ZEIS Maguari Agu

= Via Pavimentada
“ Via ndo pavimentada

== wsiEstivas
— Curso d'agua

Fonte: Marcos Teixeira, 2016.
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Como a ZEIS tem carater essencialmente residencial, existe uma grande
necessidade de calcadas para transito de pedestres assim como também ha a
necessidade de implantacdo de ciclovias, meio de transporte muito utilizado pelos
moradores (Quadro 05). Apesar de existir indmeras linhas de 6nibus que atendem
0s conjuntos cidade nova, nenhuma destas linhas passam no interior da ZEIS, ja
gue grande parte das vias sdo de penetracdo, com caixas de via estreita sem
infraestrutura, contudo, a grande variedade de 6nibus com diferentes destinos passa

a cerca de 1,2Km da comunidade.

Quadro 05 — Caracterizacao do eixo viario principal da ZEIS Maguari Acu

~ Norte ~ WE32  Coletora Sim
Norte SN 22 Local 8 Sim Sim
Norte WE 33 Local 6 Sim Sim
Norte Rua da Cacimba Local 8 N&o N&o
Norte WE 53 Local 7 Sim Sim
Norte Pass. Oriente Médio Local 4 N&o N&o
Norte Alm. Lima Local 3,5 N&o Nao
Norte Rua Alves Local 5 N&o N&o
Norte Pass. 15 de Outubro Local 5 N&o Néo
Norte Pass. Antena Coletora 12 N&o Sim
Sul Rua Quatro Coletora 12 Sim Sim
Sul Rua S&o Francisco de Local 4 N&o N&o
Assis
Sul Rua da Cohab Local 3,5 N&o Néo
Sul Rua da Alegria Local 3,5 N&o Sim
Sul Pass. Sorriso Local 3,5 N&o Sim
Sul Rua S&o Pedro Local 4 Sim Sim
Sul Pass. Sdo Roque Local 4 Sim Sim
Sul Rua Leopoldo Teixeira | Coletora 12 Sim Sim

Fonte: Google Maps, 2016. Elaboracao: Marcos Teixeira, 2016.

Além de melhoria na infraestrutura, € necessario um plano que requalifique e
integre 0 eixo viario local ao seu entorno, diminuindo assim seu isolamento e
favorecendo a implantacédo de servigos essenciais como coleta de lixo e transporte
publico. Suas vias estruturadoras atendem, atualmente, ao fluxo de veiculos
particulares devido a grande demanda de saida e entrada em Ananindeua,
transformando o eixo central da ZEIS em um corredor de fluxo intenso, com
sinalizacado insuficiente que organize o transito entre veiculos, ciclistas e pedestres.
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A estimativa é que apenas 20% das vias locais e cerca de 40% das vias coletoras

possuem calgcadas (Grafico 03).

Grafico 03 — Percentual de vias com drenagem e calcada no interior da ZEIS
100
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VIALOCAL VIA COLETORA
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Elaboracdo: Marcos Teixeira, 2016.

Com a caréncia de infraestrutura, a oferta de servigos essenciais para
comunidade como posto de saude, escola publica, delegacia, pracas entre outros
equipamentos urbanos, torna a comunidade dependente dos servicos disponiveis
nos conjuntos habitacionais da CoHab e ao longo da BR 316, contudo, muitos
destes servigos ja encontram-se operando além de sua capacidade e ainda assim,
muito distante dos moradores da ZEIS.

A maioria das necessidades presentes na ZEIS se assemelha as
necessidades da propria Cidade Nova, no que diz respeito a equipamentos urbanos,
por possuir uma grande demanda e caréncia de espacos desocupados, dentro dos
ndcleos urbanos de Ananindeua, a implantacdo de equipamentos de uso comum se
torna ainda mais complexa.

A ZEIS esta inserida na Macrozona de urbanizacdo preferencial onde séo
destinadas ao aproveitamento adequado do solo, evitando espacos subutilizados
priorizando a insercdo de UH, equipamentos de interesse urbanos e comunitarios
(ANANINDEUA, 2006). Segundo critérios de distanciamento entre residéncia e
equipamentos publicos, € possivel observar a caréncia de equipamentos que
promovam lazer e atividades ao ar livre como pracas e areas esportivas (Figura 37),

essa realidade é uma caracteristica marcante da maneira como foram empreendidos
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0s conjuntos cidade nova, com alta densidade. Essa caréncia se agrava com o0
crescimento populacional de Ananindeua, em especial a Cidade Nova e aliado a
essas condi¢des se encontra a ZEIS Maguari Acu, que de natureza espontanea, ndo

possui nenhum equipamento urbano.

Figura 37 — Localizacao dos principais equipamentos urbanos no raio de até 1600m.
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Fonte: Base Municipio. Elaborado por Marcos Teixeira, 2016

A ZEIS possui duas tipologias predominantes, casas em alvenaria e as
ocupacdes em palafita sobre as margens do Itabira (Figuras 38 a 41) essas ultimas,
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com grau de precariedade mais intenso devido com langamento de seus dejetos

diretamente no curso hidrico, sem iluminacao publica entre outros servicos.

Figura 38 - Ocupacédo consolidada Figura 39 - Ocupacdo Consolidada

7z

Fonte: Arquivo pssoal, 2015. Fonte: Arquivo pessoal, 2015.

Figura 40 - Assentamento precario Figura 41 - Assentamento precario.
ZEIS Maguari A¢u Passagem Antena

e

nis

. G
pessoal, 2015.

- 7 3 - i1 . T
Fonte: Arquivo Fonte: Arquivo pessoal, 2015.

Assim como nos conjuntos Cidade Nova, onde a dindmica dos conjuntos
habitacionais reproduziu um tecido urbano sem espacos de lazer ao ar livre e quase
totalidade do lote edificada, a ZEIS possui, uma mancha de area edificada muito
semelhante a realidade da Cidade Nova, com quase a totalidade do lote edificada
(Figura 42).
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Figura 42 — Forma construida ZEIS Maguari Acu.
\ I /L J0 “

g i W VA .

LEGENDA

1)1 Area edificada

m— Curso d'agua

Fonte: Base municipio e Google Earth. Elaboracdo Marcos Teixeira, 2016.

Os lotes inseridos na ZEIS ndo possuem suas dimensdes especificadas na
base de dados do municipio levando a necessidade de uma analise a partir da area
edificada, a fim de caracterizar as dimensdes mais recorrentes. Como a ZEIS possui
diferentes graus de consolidagéo, foi feito uma analise de duas quadras com as
menores dimensdes de area edificada, uma ao norte e outra ao sul, para tracar a

média de lote na ocupacéo (Quadro 06).
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Quadro 06 — Analise morfologica de area edificada na ZEIS Maguari Agu.

LOCALIZAGCAO Ne° DE EDIFICACOES TESTADA PROFUNDIDADE AREA DO LOTE

NA ZEIS ANALISADOS MEDIA (m) MEDIA (m) MEDIA (m?)
NORTE 27 4,87 11,63 50,32
SUL 38 5,78 19,49 98,48
MEDIA - 5,33 15,56 74,40

Fonte: Base municipio e Google Earth. Elaboracdo Marcos Teixeira, 2016.

A comunidade possui pequenos comércios familiares de géneros alimenticios,
saldo de beleza, materiais de construcéo e lojas de variedades, localizados nas vias
estruturadoras da ZEIS, ja na via de ligagdo a BR 316 o uso residencial divide o
espaco com fabricas, o que produz um grande fluxo de caminhdes na Rua Leopoldo
Teixeira, onde encontramos alguns estabelecimentos comerciais (Figura 43).

Fica definido neste estudo, para efeito de andlise e futura proposta de
intervencdo que, as ocupacdes em terra firme com tragado viario mais regular e UH
em alvenaria como “ocupacéao consolidada”, enquanto que, as ocupagdes com maior
precariedade e sistema viario irregular ou em estivas como “Assentamentos

Precarios”.
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Figura 43 — Uso e ocupacao do solo, ZEIS Maguari Acu.

Fonte: Base Municipio e Google Earth. Elaborado por Marcos Teixeira, 2016
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Um dos fatores importantes para a contensdo do crescimento horizontal da
ZEIS se deve ao seu entorno fortemente delimitado por condominios de alto padrao
(Figura 44) e a cidade nova, que fazem uma barreira em torno da ZEIS. A
configuracdo das ocupacdes do entorno seu entorno, estrangula e impede sua
conectividade com seu entorno e exercem forte pressdo nas areas que ainda estéo

livres, seja area florestada ou nao.

Figura 44 - Vista aérea do sul da ZEIS Maguari A¢u e condominio horizontal de alto
padrao.

tografia de Eloi Raiol, agosto de 2007

Eénte: Fo

A especulacdo imobiliaria associada a falta de parametros sobre uso e
ocupacado do solo em Ananindeua, e em especial nas ZEIS, possibilita a acdo do
mercado imobiliario e industrial que vao aos poucos ocupando varias areas com
diversos tipos de empreendimentos que, devido sua proximidade a BR-316, muitas
fabricas estdo se consolidando na Leopoldo Teixeira e também empreendimentos
imobilidrios voltados ao mercado consumidor com poder aquisitivo mais elevado.

Sem um estudo do impacto gerado com o aumento populacional e as
necessidades de infraestrutura e equipamentos publicos, a consolidacdo destes
condominios acabam exercendo uma pressao sobre as areas livres disponiveis e
sobre algumas ocupacdes mais carente, que vao se retirando dessas areas de maior

interesse privado e se aglomeram em areas ambientalmente frageis.
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As areas disponiveis sdo formadas por remanescentes florestais e terrenos
subutilizados localizados principalmente no entorno da ZEIS (Figura 45 a 47), essas
areas poderiam ser utilizadas em prol do interesse social, visto a realidade dos
moradores da Maguari Acu, como plano de remanejamento de familias que residem
de forma precaria nas areas alagadas, criacdo de equipamentos publicos, protecdo
e recuperacao ambiental.

Figura 45 — Areas livres e remanescentes florestais ZEIS e Entorno.
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Fonte: Base em CAD do PDA. Elaboracdo Marcos Teixeira, 2016.

Figura 46 — Lote subutilizado ao sul da Figura 47 — Area livre no interior da

ZEIS, Rua Leopoldo Teixeira. ZEIS, Rua da Cacimba.

Fonte: Arquivo pessoal, 2015 Fonte: Arquivo pesoal, 2015
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Outro fator importante na delimitacdo da ZEIS é o curso do rio Itabira, que
possui parte de seu volume d’agua represado em um condominio de alto padrao.
Nas areas proximas as suas margens se encontram as palafitas, na regido central
da ZEIS. Devido sua topografia, cerca de 6m mais baixa que a cota altimétrica do
conjunto Cidade nova 5 (Figura 48), a ZEIS possui vario pontos de alagamento,
principalmente no seu extremo norte, com cotas entre 10m e 12m. que aliados a sua
declividade, o fato do rio Itabira estd assoreado agrava ainda mais as condi¢des de

guem reside as suas margens.

Figura 48 — Curvas de nivel ZEIS Maguari Acu.
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Fonte: Base curvas de nivel da RMVB. Elaborado por Marcos Teixeira, 2016.

O Igarapé Itabira € um dos bracos do Rio Maguari Acu, importante bacia
hidrografica do municipio, e corta a ZEIS de Norte a Sul, devido a ocupac¢éo de seu
leito, ha a necessidade de delimita-lo como faixa de APP e recupera-lo, devolvendo
sua funcao de natural para prevencédo de enchentes e promovendo a recuperagéo
paisagistica do meio natural através da implantacdo de parques ecologicos, dando
um uso comum ao mesmo tempo que inibe futuras ocupacgdes. Por se tratar da area

com maior nimero de assentamentos precarios (Figura 49 a 52), no contexto
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Maguari Agu, se torna necessario a remocao dos assentamentos em condi¢des mais
criticas e consolidacdo das areas possiveis de requalificacdo urbana, evitando ao
maximo o numero de familias a serem remanejadas. Para isso, € necessério a
articulacdo de parametros urbanisticos e ambientais que garantam tanto a

recuperagdo ambiental quanto a recuperacédo urbanistica da area afetada.

Figura 49 - Ocupacdo na passagem Figura 50 — Ocupacdo na passagem
oriente Médio Antena
R “ "8 &3 2 A /9 y

Fone: Arquivo pessoal,2015. : Arquivo pessoal, 2015.
Figura 51 - Ocupacdo na Passagem Figura 52 — Ocupacdo na passagem

Oriente Antena

+ Arg

Além dos sérios problemas de cunho fisico, um agravante condicionado a

esta realidade, é a inseguranca. A vulnerabilidade dessas areas se deve a
dificuldade em acessar seus miolos centrais, onde as vias se tornam mais estreitas e
com acesso através de estivas. Especificamente nestas areas, o comércio de drogas
€ a movimentacgdo principal, o que dificultou qualquer tipo de registro fotografico ou
em audio no levantamento realizado “In Loco”, conforme eu adentrava a area,
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percebia um grupo de pessoas se organizando e comecando a cercar o caminho,
como se eu estivesse chegando no limite permitido. A sensacéo € de entrar em uma
area sem lei, onde o desrespeito as condicdes humanas de vida em sociedade
ultrapassa a precariedade da habitacdo e ao meio ambiente si, quando o espaco

urbano se torna permissivo, devido ao descaso do setor publico.
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6. PLANO DE URBANIZACAO E REVITALIZACAO AMBIENTAL DA ZEIS
MAGUARI ACU

As propostas apresentadas nesta unidade visam a requalificacdo da ZEIS
Maguari Acu (Figura 53), para isso € importante dividir estas propostas em dois
momentos: um voltado para o estudo de diretrizes e parametros adequados a um
conjunto de caracteristicas do assentamento, necessarios para a elaboracdo da
proposta de plano de urbanizacdo da ZEIS na auséncia destas definicbes na Lei
municipal n°® 2383/2009; e um segundo momento, voltado para a elaboracdo da
proposta de urbanizacdo da ZEIS Maguari Acu, conforme suas necessidades
identificadas na unidade 4.

O fator de maior importancia para definicdo das propostas € a ocupacédo do
Rio Itabira. Por dividir ao meio a ZEIS, a forma do curso d’agua e sua interacao com
a comunidade torna sua intervencao o ponto de partida para as propostas, definindo
areas com diferentes graus de necessidade de urbanizacdo e possiveis
remanejamentos necessarios em fungdo do maior grau de precariedade habitacional
e de inexisténcia de infraestrutura béasica, e possibilitando a implantacdo de um
Parque Linear, garantindo espaco de lazer a comunidade, e permitindo medidas de
recuperacao e protecao das faixas lindeiras ao curso d’agua.

Sua localizacdo estratégica no municipio de Ananindeua tornou a ZEIS
propicia & ocupacéao, contudo esse importante potencial ndo foi explorado no interior
da mesma, gerando um espac¢o urbano com pouca circulacéo efetiva de veiculos e
pedestres, sendo um dos principais fatores que levaram a sensacéo de inseguranca
no seu interior. Com uma proposta de um novo eixo viario, torna-se possivel diminuir
a quantidade de vias sem saida e definir vias de trafego para veiculos, ciclistas e
pedestres, possibilitando melhor acesso a comunidade.

Devidos aos remanejamentos de assentamentos precarios em areas de risco,
estruturacdo do viario e a deficiéncia de oferta de equipamentos publicos, foram
identificados os remanescentes de areas livres na ZEIS e no seu entorno para
proposta de insercdo de HIS assim como também, propor o aumento da oferta de
equipamentos pubicos que devem atender a ZEIS e seu entorno devido as grandes

transformacdes sofridas nessa porgédo de Ananindeua (Ver figura 53).
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Figura 53 — Areas de intervencéo ZEIS Maguari AcU.
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Fonte: Base do municipio e Google Earth. Elaborado por Marcos Teixeira, 2016.



De modo geral, para a elaboracdo do plano de urbanizacdo de ZEIS
considerou-se a definicAo de diretrizes de modo a ajudar na caracterizacdo e
definicdo das intervencgbes propostas, afim de se alcancar uma proposta adequada
a area em questao. As diretrizes que balizaram nao apenas a proposta apresentada,
mas que também orientam o tratamento sobre as areas de ZEIS de modo geral em
Ananindeua, resumidas no quadro Quadro 07.

O quadro apresenta uma sintese do que podem ser consideradas
caracteristicas, objetivos e estratégias a serem levadas em consideracdo para a
elaboracdo de um plano de urbanizacdo de ZEIS com caracteristicas semelhantes a

area de estudo.
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Quadro 07: Sinteses das diretrizes de intervencdo em assentamentos precarios e possiveis intervencoes

Caracteristica

Objetivo da
proposta

Estratégia

Parametros
Urbanisticos

Base legal

Autoconstrucao, lote com dimensdes
irregulares em areas sem
infraestrutura ou em areas
ambientalmente frageis, sem registro
do imdvel, alta taxa de ocupacéo do
lote.

Regularizacao fundiaria,
requalificagdo da uh e do acesso ao
lote, inibicdo de novas ocupacdes em
areas de protecdo ambiental e
remanejamento dos assentamentos
em area de riscos.

Apoio as familias para requalificacdo
das UHS em situagdes mais
precarias com apoio  técnico,
construgdo de  habitagbes de
interesse social adequadas ao perfil
da comunidade, diminuindo a taxa de
ocupacao do solo, aumentando areas
livres e impermeaveis

Definicdo de parametros urbanisticos
contendo informacdes de lote
minimo, recuos, taxa de ocupacao e
indice de aproveitamento do solo
compativeis com as caracteristicas
morfoldgicas do assentamento

Plano diretor municipal reconhecendo
areas da cidade em situacbes
precarias como ZEIS ocupadas,
contendo as diretrizes e instrumentos
para viabilizagdo de obras de
requalificagcdo urbana. Estatuto da
cidade.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Ruim ou

inexistente na distribuicdo agua
potavel, rede de esgoto, rede de micro
drenagem, coleta de lixo e iluminagao publica.
Sistema viario com tracado irregular com vielas
sem saida, sem hierarquia entre as vias,
auséncia ou precariedade na cobertura asfaltica
ou passeio.

Recuperacdo das vias existentes com
tratamento asfaltico e passeio, eliminando vielas
sem saida, definicdo de rotas de trafego e fluxos
desejaveis. Melhoramento nos servigos publico,
com recuperacdo ou inclusdo do sistema de
micro drenagem, iluminagdo publica, coleta de
lixo, esgoto e agua potavel.

Estudo de trafegabilidade e definicdo de
hierarquia viaria, incluindo rotas de transporte
coletivo, ciclovias e caminhos para pedestres.
Abertura das vias sem saidas para vias
existentes ou propostas. Ampliagcdo ou inclusao
da rede de servicos combinados com a
recuperacao do eixo viario.

Definicdo dos tipos de vias e dimensdes
minimas capazes de viabilizar a consolidagédo
do assentamento e a integracdo do
assentamento ao seu entorno e ao restante da
cidade, e a implantacdo das redes de
infraestrutura basica (agua, drenagem e esgoto)

Lei especifica para intervengdo em ZEIS, com
parametros proprios para requalificacdo do eixo
viario e novas vias, definindo infraestrutura
basica que deve conter uma intervencao, com
relagdo a servicos como energia, agua
encanada e saneamento basico.

Caréncia de equipamentos
publicos e areas com
cobertura vegetal. Escassez
de glebas disponiveis para
insercéo de novos
equipamentos e habitacdes
de interesse social.

Liberagao de lotes
destinados a producdo de
unidades habitacionais e
equipamentos publicos.

Identificacdo de glebas
subutilizadas  ou livres
dentro e proximo da ZEIS
destinadas prioritariamente
a producdo de habitacéo e
equipamento publicos,
conforme necessidade local.

Articular as propostas de
implantagcdo de areas de
lazer e uso coletivo
compativeis com medidas
de recuperagdo do curso
d’agua e de permeabilidade
da bacia

Plano diretor  municipal
reconhecendo éareas da
cidade como ZEIS de vazio,
contendo as diretrizes e
instrumentos para
viabilizacdo destas areas.
Constituicao federal,
estatuto da cidade.

Areas com remanescentes
florestais, cursos de rio ou
encostas ocupadas ou nao,

sujeita a degradacéo.

Recuperacdo e manutencdo da
paisagem natural, evitando
situagbes de ocupacdes em area
de risco, degradacdes de rios e
perda de qualidade ambiental.

Remanejamento de
assentamentos em &reas de risco
e definicdo de faixas de protegéo
ambiental combinadas com
insercao de equipamentos
publicos ao ar livre para inibicao
de futuras ocupacées.

Considerar as condicBes
necessarias para a consolidacéo
do assentamento com a
delimitacdo da faixa de protegcéo
do curso d’agua e viabilizagcao de
intervengdes de recuperacdo do
curso d’agua e implantagcdo de
infraestrutura basica.

Cddigo florestal brasileiro e,
quando ocupadas, associar a lei
especifica de ZEIS.
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6.1. PROPOSTAS DE PARAMETROS PARA INTERVENGAO NA ZEIS MAGUARI
ACU.

Desde a criagdao das ZEIS em Ananindeua em 2009, ocorreram grandes
transformacdes no espaco urbano onde a area de estudo esta inserida. Nos ultimos
anos foram produzidos nos assentamentos, tanto novas areas ocupadas de forma
precaria e irregular, como surgiram grandes empreendimentos habitacionais voltados
para um padrdo de renda média, sob a forma de condominio fechado. A pressao do
mercado imobiliario sobre as grandes glebas que ainda existem no entorno da ZEIS
modifica 0 cenario e aos poucos avanca sobre a ZEIS Maguari A¢u. A auséncia de
parametros e a generalidade com que sdo caracterizadas as ZEIS em sua Lei
especifica dificulta a acdo do poder publico sobre a mesma.

A subdivisdo do instrumento ZEIS em duas categorias visa identificar, com
maior homogeneidade de necessidades, as areas de interesse social para que, a
partir dessa premissa, se possa definir parametros basicos para intervencdo, em
areas consolidadas e vazios urbanos, afim de garantir a requalificacdo desses
espacos situados em areas estratégicas da cidade aqui definidas como ZEIS 1 e
ZEIS 2.

a) ZEIS 1: Assentamentos precarios e irregulares, ocupados por populacdo de
baixa renda, destinadas a regularizacdo urbanistica e fundiaria e integracéo a
malha urbana existente, incluindo o remanejamento de familias em situacéo de
risco, requalificacdo habitacional e contencdo de ocupacdes informais. A
producdo de HIS nesta zona sdo destinadas prioritariamente a populacao
remanejada de areas de risco. Para viabilizacdo de intervencdes devem-se
aplicar os instrumentos do PDA tais como, direito de preempg¢ao e usucapiao
especial de imével urbano.

b) ZEIS 2: Glebas ou lotes subutilizados situados em malha urbana consolidada
destinados prioritariamente a producédo de HIS para receber as familias
remanejadas das areas de risco e diminuicdo do déficit habitacional na faixa de
até 03 (trés) salarios minimos, podendo incluir equipamentos publicos de lazer
ou de servicos a comunidade, desde que, sejam respeitados o percentual
minimo de 60% destinados ao uso habitacional. Para viabilizacdo destas areas

para uso social, deve-se aplicar os instrumentos do PDA, tais como Direito
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Preempcgdo, parcelamento e utlizacdo ou edificagdo compulsorios e

Desapropriacao.

Assim, a partir da andlise das ZEIS identificou-se a necessidade de se propor a
ampliacdo da delimitacdo atual da ZEIS Maguari Acu, incorporando areas nao
edificadas que se enquadram na definicdo de ZEIS 2 e que teriam a capacidade de
ajudar na viabilizacdo da intervencdo proposta (ver Figura 54). Com a inclusdo da
ZEIS 2 podemos definir areas para a implantacdo de HIS para receber o contingente
remanejado de areas de riscos e remocdes necessarias para estruturacao do viario.

Com a velocidade das transformagdes no meio urbano a delimitagdo da ZEIS 1
se torna facilmente defasada, necessitando um ajuste nos seus limites para aplicar os
parametros especificos dessas zonas, portanto, se torna necessario a possibilidade
de alteracdo de seus limites, ficando a cargo do Poder Executivo autorizar a
retificacdo do perimetro delimitador da ZEIS 1, até o limite méximo de 25% (vinte e
cinco por cento) da area a ela fixada em lei especifica.

A partir da definicdo desses dois tipos de ZEIS (ZEIS 1 e ZEIS 2) é possivel
refletir sobre diferentes tipos de parametros de parcelamento e ocupacéao do solo afim
de consolidar o assentamento ja existente e correspondente a ZEIS 1 e indicar
indices para aproveitamento do solo e tipo de ocupacao desejada nas ZEIS 2. Assim,
foram sugeridos os parametros apresentados nos Quadros 07 e 08 e realizada uma

simulacao de sua aplicacao (Figuras 55, 56 e 57).
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Figura 54 — Proposta de delimitacdo das novas ZEIS Maguari A¢u, Ananindeua.

Fonte: Google Earth, elaborado pelo autor, 2016.
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Quadro 08 — Quadro de Parametros urbanisticos para as ZEIS 1 e 2
CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPAGCAO

TIPO COEFICIENTE DE LOTE
== | APROVEITAMENTO (CO) |TAXA DE| PERMEABILIDAD | \ci -~ | TESTADA RECUO (M) TIPODEUSO L XAS MARGINAIS
- A a 9 - A
MINIMO | BASICO | MAximo | OCUPAGAC | EMINIMA (3) e | MINIMA T epenTE | LATERAL MINIMO | BASICO
ZEIS1 | 05 1 15 0,60 15 50 5 3| 15 RESIDENCIAL® | 15 30
ZEIS2 | 05 1 2 0,70 15 90 5 5| 15 USO MISTO™M 30 30

Fonte: Elaborado por Marcos Teixeira, 2016

Quadro 09 — Dimensdes minimas para eixo viario nas ZEIS 1 e ZEIS 2.

CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO DE VIAS

TIPO VIA LOCAL (MINIMO) VIA COLETORA (MINIMO) VIA ARTERIAL (MINIMO)
S CAIXA CALCADA | CONFIGURACAO | TOTAL | CAXA | calcADA | cONFIGURACAD |TOTAL |SAXA | cAlCADA | CONFIGURAGCAO | TOTAL
DE VIA DE VIA DE VIA
2PISTA3,0m + 3 PISTA 3,20m +
ESTACIONAMEN ESTACIONAMEN
ZEIS 1 3 08 1 PISTA 3,0m 46 9,6 1,6 TO 2,40m + 135 2 175
CICLOFAIXA 2.8 TO 2,40m +
CICLOVIA 1,50m
1,20m
2 PISTA 3,20m +
1 PISTA 3,0m + ESTACIONAMEN E’SPT'i(T:'ﬁOS,\'IZAO,\TEL
ZEIS2 | 54 12 | ESTACIONAMEN | 758 10 2 TO 2,40m + 135 3 19,5
TO 2,40m CICLOFAIXA 4 T02,40m +
: oo CICLOVIA 1,50m

Fonte: Elaborado por Marcos Teixeira, 2016

9 Afastamento em apenas uma das laterais.
10 HIS destinados a populagdo até 03 salarios Minimos.
11 Obedecendo o percentual minimo de 60% de HIS destinados a populagdo até 03 salarios Minimos.
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Figura 55 — Croqui esquematico de uso e ocupacao do solo para as ZEIS 1 e 2 em lote minimo
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Fonte: Elaborado por Marcos Teixeira, 2016.

Figura 56 — Corte via coletora ZEIS 2
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Como uma parte significativa da area ocupada e que correspondente a ZEIS
1 encontram-se dentro da faixa de protecdo da APP do rio Itabira, cabe utilizar a
definicdo contida no Cdédigo Florestal, que determina uma faixa de protecdo de 30m
a partir de cada margem dos cursos d’agua que possuam até 10m de largura.
Contudo, € possivel considerar-se as determinagfes da Lei n® 6.766/1979, que
estabelece uma faixa de protecdo de 15m, o que reduz sensivelmente a
necessidade de remocoes.

Para a producdo de HIS, foram propostos o0s parametros minimos

apresentados no Quadro 10.

Quadro 10 — Parametros urbanisticos para HIS na ZEIS Maguari Agu

PARAMETROS URBANISTICOS GERAIS PARA HIS

TIPO DE HIS AREA COBERTURA GARAGEM

COMPARTIMENTOS

COMPUTAVEL
(m?)L2
UNIFAMILIAR 25 SALA, CIRCULACAO, TELHA DE BARRO BOLSOES
BHO, 01 QUARTO E OU FIBRO CIMENTO COLETIVOS
AREA DE SERVIGO SEM FORRO DE
EXTERNA LAJE®®
MULTIFAMILIAR 39 SALA, CIRCULACAO, TELHA DE BARRO, 01 VAGA A CADA 02
BHO, 02 QUARTOS E = FIBRO CIMENTO OU UH, ROTATIVA
AREA DE SERVICO LAJE

Fonte: Diretriz PMCMV. Elaborado por Marcos Teixeira, 2016.

Para uma efetiva recuperacdo urbana e adequado aproveitamento do

potencial destas zonas, € necessaria uma revisdo da lei especifica de ZEIS

incorporando quadros de parametros urbanisticos, como 0s propostos nesse estudo,

12 Para sobrados a area multiplica por 2 (dois).
13 No caso de sobrados, é autorizado o uso de laje como cobertura apenas do térreo.
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6.2. PROPOSTAS DE INTERVENCAO NA ZEIS MAGUARI ACU

Definida as propostas de parametros para a ZEIS maguari Acu, podemos
repensar o desenho urbano da comunidade, atentando para os enclaves discutidos
ao longo do TCC. Nesse caso especificamente, a melhoria urbana esta diretamente
associada ao melhoramento do meio natural, por se tratar de uma ocupacdo em
curso d’agua, articulando os parametros urbanisticos e ambientais.

Respeitando a delimitacdo da faixa da APP, o tracado viario proposto procura
integrar as vias presentes na ZEIS ao seu entorno, com a inclusdo de novos
corredores de trafego, criando novas possibilidades de entrada e saida da Cidade
Nova a partir da BR-316. Com a proposta de requalificagdo do sistema viario, as vias
de maior fluxo terdo faixas de estacionamento, ciclovia e calcamento adequados aos
variados tipos de mobilidade urbana, incluindo uma rota de transporte publico.

Com a estruturacdo das novas e antigas vias da ZEIS, novas areas se tornam
passiveis de urbanizacéo, possibilitando a inser¢cdo de propostas de HIS, unifamiliar
e multifamiliar, com destinacdo prioritaria as familias remanejadas com a acdo de
urbanizacdo na ZEIS. Além da producdo habitacional, estas areas possuem
percentuais definidos para insercdo de equipamentos publicos, como para uso
institucional, equipamentos de servicos a comunidade e equipamentos de lazer ao ar
livre.

Como estratégia de contencdo de futuras ocupacbes do Rio Itabira, a
proposta de requalificacdo deste curso d’agua, inclui a inser¢do de um parque linear
gue combina areas de passeio e praticas de esporte. Para sua revitalizacdo, sera
proposto a dragagem de sedimentos ali depositados para desassoreamento do
Itabira, Ihe devolvendo o volume e o fluxo de agua natural.

A proposta de requalificacdo do Itabira, aliada a proposta de parametros
urbanisticos, tem como premissa maior consolidar a ocupacao existente, evitando ao
méximo remanejamento das familias, assegurando condi¢cdes dignas as mesmas.
As propostas apresentadas a seguir partem da estruturacdo do eixo viario, em
seguida, as propostas para os espacos livres com producdo de HIS, equipamentos
urbanos e delimitacdo da faixa de APP, para entdo apresentar um estudo preliminar

de insercdo de parque linear para a ZEIS Maguari Acu (Figura 58).
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Figura 58 — Croqui esquematico com as propostas de intervenc¢ao para ZEIS Maguari Acu.

Elaboracéo: Marcos Teixeira, 2016.
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6.2.1 Proposta de Mobilidade Urbana

A proposta de requalificacdo do eixo viario procura conservar, estruturar e
tornar seguro os diversos tipos de mobilidade utlizados pelos moradores da
comunidade, definindo vias de uso apenas para pedestres, para ciclistas e
corredores para veiculos. Com o transito organizado, o ir e vir se torna mais seguro
eficiente com proposta de ciclo faixas, calcamento, estacionamento e pavimentacdo
das vias.

O maior desafio era propor um esquema viario que se adaptasse aos
corredores ja estabelecidos pela Cidade Nova, fazendo com que, as novas e antigas
vias da ZEIS pudessem ser incorporadas pelos trajetos de entrada e saida de
Ananindeua. Esses trajetos incluem, ciclovias e rotas para 0Onibus, possibilitando
melhor acesso a ZEIS, a tornando mais viva, atrativa para empreendedores e
garantindo acesso aos lotes.

Um dos fatores mais decisivos para a integracédo da ZEIS ao seu entorno € a
eliminacdo das vias sem saida, que serviam apenas para os moradores daquele
perimetro, que com a caréncia de infraestrutura, se tornavam precarias e muito
inseguras. Interligando essas vias ao sistema viario existente ou as novas vias da
comunidade, permite a vivacidade e funcionalidade da ZEIS, resgatando o convivio
social da rua e maior seguranca das pessoas que estdo utilizando a via, seja
pedestre, ciclista ou motoristas (Figuras 59 a 61).

Além das novas vias, foi quantificado as vias que precisam receber
infraestrutura, consolidando o tragcado urbano existente segundo os parametros
descritos nas propostas de diretrizes para requalificacdo do sistema viario
apresentados nesse trabalho (Quadro 10).

Para estruturar a faixa de protecdo do Rio Itabira, foi proposto uma via
Marginal, com importante influencia no transito de entrada e saida dessa &rea regido
de Ananindeua. Essa via exerce um papel importante na conectividade da malha

viaria no interior da ZEIS (Figura 62).
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Figura 59 — Vias Propostas e vias sem
saida reconectadas
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Fonte: Base Municipio e Google Earth. Elaborado
pelo Autor

Figura 60 - Proposta de
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Quadro 10 - Estimativas de vias novas e requalificadas nas ZEIS 1 e ZEIS 2.

QUANTITATIVO DE VIAS REQUALIFICADAS COM A PROPOSTA

£e8 VIAS PAVIMENTADAS N ALcrAe Clotoraxa | Novaswvias | ROTAZE o ORTE
~ ZEISO1 18 10 2 4 2
ZEIS 02 0 0 1 7 2
TOTAL 18 10 3 11 4

.Elaboracgdo: Marcos Texeira, 2016
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Figura 62 — Croqui esquematico da via Marginal Itabira.
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Fonte: Base em Cad do Municipio. Elaborado pelo autor.
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6.2.2. Proposta de Producédo de HIS e Equipamentos Publicos

Um dos desafios na requalificacdo urbana da ZEIS Maguari AgU, € a caréncia
de espacos nao utilizados para implantacao de HIS e equipamentos publicos, com a
criagdo da ZEIS 2, glebas adjacentes a comunidade foram demarcadas com o intuito
de promover a insercdo de empreendimentos habitacionais destinados a renda de O

a 03 salarios minimos e equipamentos publicos (Quadro 11).

Quadro 11 — Quantitativo das propostas de HIS e equipamentos publicos nas ZEIS
leZEIS 2

ZEIS 1 % ZEIS 2 % TOTAL %
AREA HIS 2.809m? 42 39.410m?2 76 42.219m? 66
P . 2
AREA EQUIPAMENTO PUBLICO 3.833m? 58 12.029m2 24 21'634”“ 34
AREA TOTAL 6.643m?2 100 51.439m? 100 63.873m2 100
CASA TERREA 9 69 0 0 9 2
SOBRADO (BLOCO DE 08 UH) 4 31 0 0 32 8
PREDIO 3 + 1 TERREO EM PILOTI
(BLOCO DE 48 UH) Y . LE0 e 2
ESPACO PUBLICO EM HIS (AREA
EM PILOT)) 0 0 5.792 100 5.792 100
BLOCOS CRIADAS 13 - 8 - 425 175
UH REMANEJADAS 242 - 0 - 242 100
SALDO -201 - 384 - 183 -

Elaborac&o: Marcos Teixeira, 2016.

As tipologias propostas articularam questdes referentes a caréncia de
moradia em area urbanizada, recebimento de contingente remanejados de areas de
risco e ocupacao excessiva do solo. Para atender essas necessidades, foi proposto
03 tipos de UH padréo: Casa térrea, sobrado e prédio térreo+1 com box comercial.
Os prédios com box comercial, desenvolvem um importante papel na producdo de
espacos comuns, ampliando dessa forma a capacidade de producdo UH e
equipamentos publicos.

Com uma érea limitada para inser¢cdo de equipamentos publicos, se torna
indispensavel a andalise do cenério formado pela comunidade. A partir do estudo dos
raios de alcance da comunidade aos equipamentos da CN, articulado as
necessidades constatadas pela pesquisa de campo, foi delimitado algumas areas
destinados a equipamentos publicos tais como: Box Policial, creche e unidades

béasica de saude.

14 Somando as areas de equipamentos publicos mais espacos publicos em HIS.
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Figura 63 — Resumo das propostas de HIS e areas livres da ZEIS.
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6.2.3. Proposta de Recuperacdo Ambiental e Parque Linear

A questdo ambiental na ZEIS Maguari Agu, € o ponto chave da urbanizacéo
dessa comunidade devido a presenca o rio lItabira, que possui suas margens
ocupadas, sem volume e fluxo adequados para desenvolver o correto escoamento
das aguas da chuva. O desafio da proposta é limitar uma area de protecdo das
margens, fazendo as remocfes necessarias e tratamento efetivo do curso d’agua
(Figura 64)

Figura 64 — Proposta de remocéao de edificacdes localizadas na area

de protecao permanente do rio Itabira, Ananindeua.
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Fonte: Base do municipio e Google Earth. Elaborado pelo autor.

A estratégia utilizada para dar uso a faixa de protecdo do afluente,
compelindo assim, futuras ocupacdes de suas margens, foi a insergdo de um Parque
Linear. Essas obras de cunho ambiental em areas urbanas € um importante
instrumento de planejamento e gestao de areas degradadas, conciliando parametros

urbanos e ambientais a realidade da comunidade (Figura 65)

86



Figura 65: Proposta de Parque Linear, ZEIS Maguari Acu
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Destinadas tanto a conservacao e preservagdo dos recursos naturais, como
funcdes de uso humano, como atividades de lazer, cultura e rotas de locomocédo néo

motorizada, como ciclovias e caminhos de pedestres (Figuras 66 a 69).

Figura 66 — Parque Linear Maguari Agu

Fonte: Elaborado pelo autor.

Figura 67 — Pracga das Criancas

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Figura 68 — Proposta de Praca de alimentagcao para o Parque Linear

Fonte: Elaborado pelo autor.

Figura 69 — Proposta de Quadra poliesportiva para o parque Linear.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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7. CONCLUSAO

As consideracdes acerca desse TCC, perpassam a importancia da ZEIS
como instrumento de reconhecimento e viabilizacdo do reconhecimento do direito a
moradia digna a populacdes carentes, fornecendo pardmetros para intervencdes
como regularizacdo fundiaria e urbanistica de assentamentos precarios, como 0S
situados em areas de fragilidade ambiental.

No processo de urbanizacéo brasileira, tem sido recorrente a ocupacéo de
forma precaria de Areas de Protecdo Permanente (APP) como alternativa para
viabilizar a moradia em areas mais bem localizadas, ainda que implique na
ocupacdo em condi¢cdes de risco. Ha, assim, a necessidade de articulacdo de
parametros ambientais aos de urbanizacéo no caso das ZEIS.

A analise da ZEIS Maguari Acu implicou na definicdo de estratégias para
definir um plano de urbanizagédo, propondo diretrizes e parametros que poderiam
nortear intervencdes dessa natureza, reunindo informacfes do assentamento e suas
necessidades definindo critérios com a leitura dos dados do assentamento e de seu
entorno, buscando refletir sobre o uso mais adequado das areas, o tratamento da
faixa de APP, inclusdo de equipamentos publicos e interligacao viaria.

Especificamente no caso das ZEIS em Ananindeua, a falta de parametros em
lei especifica ou no Plano Diretor dificultam a viabilizacdo do processo de
requalificacdo urbana nas ZEIS identificadas, contudo, a deficiéncia ndo se limita
apenas aos parametros para futuras intervengcdes como também se estende a
identificacdo dos tipos e quantidades de ZEIS dentro do Municipio, necessitando de
um estudo mais aprofundado, a fim de identificar potencialidades como &reas vazias
e outros assentamentos precarios. O presente estudo buscou contribuir com a
discussao sobre esses aspectos, em especial as ocupacdes irregulares em areas de
fragilidade ambiental.

Com a presenca marcante de curso d’agua de rio em muitos assentamentos
precarios no municipio de Ananindeua, esse estudo pode contribuir para subsidiar a
prefeitura municipal na regulamentacdo sobre o conteddo dos Planos de

urbanizacdo de ZEIS e suas implicacdes nas leis urbanas existentes.
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