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Resumo

Este artigo aborda como o instrumento urbanistico denominado ZEIS de vazios vem sendo pensado e
implementado na cidade planejada, no caso Brasilia - DF. Discute-se sua efetividade em atender a
demanda de habitacdo de interesse social, debatendo sobre os limites e as potencialidades desse
instrumento, que surgiu pela necessidade de flexibilizagdo de parametros urbanisticos para viabilizar a
moradia social. Mas sera que isso vem atendendo ao ideal planejado? A utilizagdo de outros
instrumentos poderia potencializar os resultados de ZEIS de vazios quando se pensa na insercao de
moradias sociais em areas que garantam o efetivo direito a cidade, com dignidade as familias,
integrando-as ao meio social adjacente a esses nucleos? A metodologia utilizada partiu da reviséo
bibliogréafica sobre o tema, seguido do levantamento de dados histéricos e ocupacionais e das acdes
do poder publico para a criagao de ZEIS de vazios. Averiguou-se nos estudos se as agdes adotadas
foram relevantes para suprir a demanda socioespacial e do direito a cidade da populagdo de baixa
renda no Distrito Federal. O que se constatou foi a pouca efetividade desse instrumento que, apesar de
contemplar a delimitacdo de algumas areas no planejamento local, ainda se encontra aquém da
demanda de moradia.

Palavras-Chave: ZEIS; habitacdo de interesse social; instrumentos urbanisticos; direito a cidade

Abstract

This article discusses how the urban instrument called empty ZEIS has been conceived and
implemented in the planned city, in the case of Brasilia - DF. Its effectiveness in meeting the demand
for social housing is discussed, debating about the limits and potential of this instrument, which arose
due to the need to make urban parameters more flexible to make social housing viable. But has this
been meeting the planned ideal? Could the use of other instruments enhance the results of voids ZEIS
when considering the insertion of social housing in areas that guarantee the effective right to the city,
with dignity for families, integrating them into the social environment adjacent to these nuclei? The
methodology used started from the bibliographic review on the theme, followed by the survey of
historical and occupational data and the actions of the public authorities for the creation of empty ZEIS.
In the studies, it was investigated whether the actions taken were relevant to supply the socio-spatial
demand and the right to the city of the low-income population in the Federal District. What was found
was the little effectiveness of this instrument, which, despite contemplating the delimitation of some
areas in local planning, is still below the demand for housing.

Key-Words: ZEIS; housing of social interest; urbanistic instruments; right to the city

Resumem

Este articulo discute como el instrumento urbano llamado vacios ZEIS ha sido concebido e
implementado en la ciudad planificada, en el caso de Brasilia - DF. Discute su efectividad para
satisfacer la demanda de viviendas de interés social, debatiendo sobre los limites y el potencial de este
instrumento, que surgié debido a la necesidad de parametros urbanos flexibles para hacer viable la
vivienda social. ¢ Pero ha estado cumpliendo el ideal planeado? ¢ Podria el uso de otros instrumentos
mejorar los resultados de los vacios ZEIS al considerar la insercién de viviendas sociales en areas que
garanticen el derecho efectivo a la ciudad, con dignidad para las familias, integrandolos en el entorno
social adyacente a estos nucleos? La metodologia utilizada comenzd a partir de la revisién bibliografica
sobre el tema, seguida de la encuesta de datos histdricos y ocupacionales y las acciones de las
autoridades publicas para la creacién de ZEIS vacios. En los estudios se investigo si las acciones
adoptadas eran relevantes para satisfacer la demanda socioespacial y el derecho a la ciudad de la
poblacion de bajos ingresos en el Distrito Federal. Lo que se encontro fue la poca efectividad de este
instrumento, que, a pesar de contemplar la delimitacién de algunas areas en la planificacién local,
todavia esta por debajo de la demanda de vivienda.

Palabras-clave: ZEIS; vivienda de interés social; instrumentos de planificacion urbana; derecho a la
ciudad
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1. Introducao

Prevista no Estatuto da Cidade e contemplada em cerca de 80% dos Planos Diretores aprovados, a
ZEIS de regularizacdo ou a de vazios, se constitui em um importante instrumento urbanistico
caracterizado por zoneamento delimitado com a finalidade de ampliar a oferta de solo para a habitacéo
social e para promover a integracdo de assentamentos precarios a uma infraestrutura urbana menos
desigual, buscando garantir localizagdo adequada para os empreendimentos habitacionais de
interesse social mediante regras especificas de urbanizacdo (SILVA e VASCONCELOS, 2016; Lei
Federal n° 11.977/09) .

O tema se coloca como relevante na medida em que hoje existe uma politica habitacional no plano
federal (Politica Nacional de Habitacdo - PNH), instituida pelo Ministério das Cidades em 2004, que
tem como principal meta garantir a populacdo, especialmente a de baixa renda, o acesso a moradia
digna e conta com o instrumento ZEIS de vazio para viabilizar a sua implementacéo.

Discute-se assim, a efetividade desse instrumento no atendimento a demanda habitacional da cidade
de Brasilia/DF, observando seus limites e suas potencialidades. Verifica-se ainda a possibilidade da
utilizag&o de outros instrumentos que venham a potencializar os resultados da ZEIS de vazio. Busca-
se saber se a aplicac@o da ZEIS de vazio no local estudado é capaz de garantir o efetivo direito a
cidade para a populacéo de baixa renda.

A metodologia utilizada se iniciou pela revisdo bibliografica, baseada em literaturas atuais sobre o
tema, seguidos por levantamento de dados histéricos e ocupacionais do territério estudado, assim
como das decisfGes tomadas pelo poder publico da cidade de Brasilia na escolha das areas destinadas
a moradia de interesse social. Posteriormente, buscou-se o processo do surgimento da ZEIS de vazios
e assim, se verificou se suas acbes estdo sendo inibidoras ou promovedoras da problematica
socioespacial e do direito a cidade.

Diante do exposto, este artigo visa analisar a utilizacdo do instrumento ZEIS de vazios na inser¢do da
habitagcdo de interesse social, tendo como cenario o Distrito Federal - DF, onde existe a demanda por
novas habita¢cdes em decorréncia de aproximadamente 40 mil novos habitantes no DF a cada ano
(CODHAB, 2015). Nesse sentido, se pretende verificar a efetividade do instrumento em atender aos
seus objetivos de proporcionar & populacéo mais vulneravel o acesso a cidade e a moradia digna.

A partir dessa introducdo, o artigo estd estruturado em trés secdes. Na primeira sera feito um
apanhado geral da politica excludente da moradia de baixa renda e o surgimento das ZEIS. Na
segunda sec¢do tratar-se-4 sobre as ZEIS de vazios e quais os critérios locacionais para a sua
implantacdo de forma a garantir o direito a moradia e a cidade para a populacdo de baixa renda. Por
fim, na terceira parte sera analisado como ocorreu a ZEIS de vazios em Brasilia/DF, percorrendo-se
pelas estratégias utilizadas pelo Plano de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT e pelo
Programa de Moradia Habita Brasilia.

2. Politica de Moradia e o Surgimento das ZEIS

Desde meados do século XX, quando iniciaram no Brasil as primeiras acdes de politicas publicas
sobre o tema, a moradia tem se constituido em uma forte aliada no desempenho da economia das
cidades. Devido as politicas urbanas e de habitacdo constituidas ao longo dos anos e com a
intensificacdo da industrializacdo no Brasil, ocorreu 0 aumento da populacdo das cidades e o
crescimento das relacdes econbmicas, ocasionando o interesse capitalista no solo e a criagdo de
obstaculos para as oportunidades de conquista da terra pelos mais pobres, dificultando o acesso a
moradia e a infraestrutura urbana para essa camada da populagdo. Desse processo resultaram os
assentamentos precarios, incluindo corticos, favelas e conjuntos habitacionais irregulares, como forma
predominante de moradia popular no Brasil.
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O valor da terra urbana, mais barato nas periferias das cidades do que nas regiées mais centrais, levou
a construcdo de conjuntos habitacionais mais longinquos, induzindo a periferizagdo da populacéo de
baixa renda e prosperando praticas elitistas, concentradoras e excludentes que ampliaram o problema
da segregacéo ao longo das ultimas décadas (BITOUN; MIRANDA, 2004).

Essas caracteristicas favoreceram a proliferacdo de areas marcadas pela problematica socioespacial,
longe dos equipamentos publicos, sem transportes, sem mobilidade, muitas vezes sem infraestrutura
basica, com fissuras no tecido urbano provocado pela falta de interacdo entre os diversos grupos
sociais. De acordo com Castells (1978), essa condicdo gera uma paisagem urbana segmentada e
hierarquizada, reforcando-se ainda mais essa caracteristica quando o tipo e o nivel de equipamentos
urbanos implantados nesses locais séo disponibilizados de acordo com o nivel de renda dos sujeitos
moradores e/ou usudrios desses respectivos espacos. Segundo Harvey (1977), a segregacdo
socioespacial nas cidades pode ser encarada como o resultado de um processo de produgdo do
espaco citadino seletivo, no qual as diferencas de renda exercem papel decisivo. Conforme Castells
(1978), a segregacao socioespacial ndo é fruto de um processo desprovido de intencionalidade.

Muito se tem escrito sobre a problematica da segregagdo socioespacial das cidades citando sua
influéncia para a habitacdo social (CORREA, 2005; CASTELLS, 1978; BITOUN e MIRANDA, 2004;
MARICATO, 2011) e, ao longo do tempo, os diferentes governos brasileiros buscaram solucionar o
problema da necessidade da moradia para a baixa renda, sem muito sucesso, no combate a
periferizacdo e a exclusédo social.

As condi¢Bes para a possivel reversdo desse quadro comegaram a se formar a partir do contexto da
Redemocratizagdo, com o Movimento Nacional de Reforma Urbana que contribuiu para a aprovacao
do capitulo de Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988 e, posteriormente, do Estatuto da
Cidade, trazendo para o contexto brasileiro, o Direito a Cidade. Com esses instrumentos, o Estado em
busca de politicas publicas de habitacdo que visassem inserir a populagdo mais vulneravel a urbe,
garantindo o direito & moradia e a cidade para todos os cidaddos, criou o Instrumento Juridico
denominado Zona Especial de Interesse Social — ZEIS.

As ZEIS sé&o instrumentos urbanisticos caracterizados por zoneamentos delimitados com a finalidade
de ampliar a oferta de solo para a habitacdo social e promover a integracdo de assentamentos
precérios a uma infraestrutura urbana menos desigual, buscando garantir localizacdo adequada para
0s empreendimentos habitacionais de interesse social (SILVA e VASCONCELOQOS, 2016).

A primeira experiéncia de ZEIS ocorreu em Recife-PE na década de 1980, apds um longo processo de
lutas sociais com a presenca dos movimentos de moradia que buscavam o direito a cidade por meio de
uma pauta de reivindicagBes marcada principalmente pelas questfes fundiarias. O direito a cidade
pode ser entendido como direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras
populacdes. (Lei n° 10257/01 — Estatuto da Cidade). Tais lutas entraram em confluéncia com o
aumento da demanda por moradias e infraestrutura urbana e trouxe a tona a necessidade de se buscar

alternativas a construcdo de grandes conjuntos habitacionais que ocorreram na era do BNH e aos
programas de remocao de favelas da década de 1970.

Nesse contexto, surge em 1983, na Lei de Uso e Ocupacao do Solo do municipio de Recife, a ZEIS,
gue delimitou areas urbanas -caracterizadas como assentamentos habitacionais surgidos
espontaneamente e ja consolidados e estabeleceu normas urbanisticas diferenciadas com a intengéo
de promover a sua regularizacdo e a sua integracdo na cidade, levando em consideracdo o interesse
social. A sua regulamentacdo ocorreu em 1987 por meio do Plano de Regularizacdo da ZEIS —
PRAZEIS, elaborado com ampla participacdo social, que se transformou em referéncia para todo o
pais na busca da viabilizacdo da urbanizagdo e regularizacao de areas ocupadas por assentamentos

2020, © Copyright by Authors. DOI: http://doi.org/10.18830/issn.1679-0944.n27.2020.13 208



Licensed under a Creative Commons Cadernos de Arquitetura e Urbanismo | Paranoa 27
B

Attribution International License.

precéarios (LOSTAO, 1991).

O municipio de Belo Horizonte, em 1985, é exemplo de cidades que seguiram o modelo do instrumento
PRAZEIS, buscando viabilizar juridicamente a urbanizacédo e regularizacdo de areas ja ocupadas por
populacdes de baixa renda dispostas na cidade de forma irregular — ZEIS de regularizacdo (MIRANDA
e MORAES, 2007).

Tradicionalmente no Brasil, 0 acesso a terra bem localizada e dotada de servicos e infraestrutura era
restrito as familias de maior renda, criando barreiras para a populacdo menos abastada a cidade
formal, expulsando-as para as franjas da cidade e proporcionando o crescimento da cidade informal.
Nesse padrdo, a busca pela aprovacdo de ZEIS em vazios urbanos visando areas mais adequadas
urbanisticamente para a constru¢cdo de novas moradias populares, encontraram forte resisténcia dos
grupos conservadores (MIRANDA e MORAES, 2007). A ZEIS de vazios somente veio a ocorrer em
1994, na cidade de Diadema — SP, ap6s um coeso movimento de moradia que contou com o apoio e
vontade politica do Municipio para enfrentar as questdes sociais e urbanisticas da cidade. Nessa
oportunidade se aprovou no Plano Diretor local a delimitacdo de terrenos particulares ndo edificados,
subutilizados ou néo utilizados, para a implantacdo de empreendimentos habitacionais de interesse
social, as ZEIS de vazios.

Apesar da especificagcdo das ZEIS nessas cidades, somente em 1999, com a Lei n°® 9785/99 foi
estabelecido reducdo de exigéncias para o caso de parcelamentos situados em areas de interesse
social, permitindo alteragdes na Lei de Uso e Ocupacado do Solo (Lei n° 6766/79) e em 2001, com o
Estatuto da Cidade e inclusdo das ZEIS nos instrumentos de politica urbana, elas tornaram-se o
principal instrumento de politica habitacional, necessariamente contempladas nos Planos Diretores por
estarem sujeitas a regras especificas de zoneamento, possibilitando a criagdo de ZEIS tanto de
regularizacdo quanto de vazios. Cabe destacar que a legislacdo federal ndo diferencia os tipos de
ZEIS, deixando aos municipios responsaveis por sua criacao e aplicacao.

A regulamentacdo e aplicacdo do Instrumento ZEIS é de responsabilidade dos municipios, baseadas
no Plano Diretor. Questdes importantes ligadas aos procedimentos de implantagcdo, delimitacdo e
instrumentos de gestdo dessas areas sdo remetidas a esfera municipal, sendo o Plano Diretor o
principal instrumento para a realizacéo do referido zoneamento (MARICATO, 2011).

Atualmente, apesar das ZEIS estarem presentes nos Planos Diretores da maioria dos municipios, elas
tém sido aplicadas de forma pontual pelos 6rgdos responsaveis pela politica de habitacdo e/ou
desenvolvimento urbano do municipio e muitas vezes ndo contam com a participacdo ativa da
sociedade nas suas decisfes. Principalmente nas disposicdes para a criagdo das ZEIS de vazios, as
tipologias habitacionais e a demarcacgéo da area sao propostas pelo municipio de forma top down, sem
participagdo ativa da populagdo, muitas vezes sem o atendimento na integra dos seus anseios de
moradia. Ressalta-se ainda a necessidade da aplicacdo das regras das ZEIS de vazios combinada
com outros instrumentos do Estatuto da Cidade, mediada pelo poder publico e insténcia participativa,
de forma a viabilizar as ZEIS de vazios.

Nesse contexto, temos dois tipos de ZEIS instituidas: a de regularizagdo e a de vazios. Para Paula
(2018), o que diferencia as ZEIS de regularizacdo, das ZEIS de vazios consiste no fato motivador de
sua criagdo, ou seja, enquanto que no caso da primeira o principio norteador € baseado em uma acgéao
corretiva, no caso da segunda o enfoque € preventivo — "ainda que venham a reboque dos problemas
habitacionais." Ressalta-se ainda que, conforme afirma a autora, outra questao relevante consiste na
vinculacao obrigatdria das ZEIS de vazios ao uso especifico para habitagdo de interesse social.

Neste artigo, iremos focar apenas nas ZEIS de vazios, uma vez que esse tipo de instrumento
possibilita a insercdo de novos empreendimentos destinados a populacdo carente que ja nasceriam
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regularizados e inseridos no contexto das cidades, resultando assim em um planejamento prévio e nao
apenas uma medida mitigadora para contornar uma situacao indesejavel, implementada a revelia do
poder publico local, como no caso das ZEIS de regularizacao.

3. As ZEIS de vazio

Segundo Lefebvre (2001), a urbe, enquanto centro da vida social e politica, deve ser desfrutada por
todas as classes da populacdo, onde o direito a cidade € um movimento em direcdo a constituicdo de
uma democracia concreta. Esse conceito, a partir de fundamentos diversos da tematica habitacional,
corrobora para a ideia de utilizacdo do instrumento ZEIS a fim de permitir a inclusdo da populacdo de
baixa renda na cidade.

As ZEIS, definida pela Lei n°11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida-
PMCMV, como: “parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal
destinada predominantemente a moradia de populacéo de baixa renda e sujeita a regras especificas
de parcelamento, uso e ocupagdo do solo” (artigo 47, V), foi instituida com o objetivo de garantir
localizacdo adequada para os empreendimentos habitacionais de interesse social. A sua demarcacao,
que pode ser tanto em terrenos ou glebas urbanas, quanto em edificacBes, é feita pelos municipios,
uma vez que estes entes conhecem melhor o territério e, portanto, tem melhores condi¢cdes de
contemplar as reais necessidades da populacgéo local.

Considerando a ZEIS de vazios, tem-se uma categoria especifica de zoneamento da cidade,
permitindo a aplicacdo de normas especiais de uso e ocupa¢do do solo para areas ou edificacdes
vazias, que ndo estdo cumprindo com a sua funcédo social. Ela considera o processo econémico que
excluiu os mais pobres do direito a moradia e, assim, estabelece um plano de urbanizacdo que leva em
conta as especificidades sociais, transferindo, inclusive, recursos financeiros prioritariamente para
essas areas (SAULE JUNIOR, 2004).

Para que se atinja a efetividade desejada nessas &reas, se deve buscar abranger areas urbanas
centrais ja consolidadas, publicas ou privadas, ou terrenos e imoveis vazios, subutilizados ou nao
utilizados, adequados para a producéo de habitacdo de Interesse Social e inseridos na cidade formal.
Devem seguir os Planos Locais de Habitacéo de Interesse Social (PLHIS) ou, caso o municipio ndo o
possua, seguir critérios pré-estabelecidos para ajudar na selecao das areas.

Segundo Mello e Bezerra (2019), existem alguns critérios locacionais que devem ser considerados
para que a ZEIS de vazio se constitua numa reserva de terras que permita uma boa distribuicao sdcio
espacial para a habitacdo de baixa renda. S&o elas: (1) Areas vazias ou subutilizadas dispondo de
infraestrutura e equipamentos publicos adequados; (2) Areas compativeis e de facil integracdo as
condi¢des existentes no entorno com certa centralidade dentro da estrutura da cidade; (3) Terrenos
sem restricdes a ocupacao e a regularizacao; (4) Diversidade de usos, parcelamento com variedade de
formas e dimensfes que possibilitem o mix social; (5) Autonomia na determinacdo de regras de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo compativeis com habitagdo de interesse social; (6) Areas
demarcadas com porcentagem minima de areas destinadas a HIS variando de 70 a 80%; (7) Conexado
com o transporte pubico.

Esses critérios locacionais contribuem, de forma a garantir, ndo s6 a unidade habitacional, mas a
moradia, no conceito amplo de direito & cidade. E importante observar que a criagdo de ZEIS de
vazios, apesar de incorporada na legislacdo urbanistica das cidades, na pratica ainda ndo possuem
uma demarcagdo precisa das suas areas. A maior parte das cidades estabelece como ZEIS as &reas
ja ocupadas pela populacéo de baixa renda e destinadas a regulacdo fundiaria. As ZEIS de vazios, em
grande parte dos casos, ainda aguardam regulamentagdo e maior investimento dos municipios na

gestdo do instrumento.
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Segundo nos relata Santoro (2015), para que a demarcacao de ZEIS possa ocorrer em areas centrais,
€ preciso enfrentar uma questédo bastante dificil na sua viabilizagdo, que consiste na constatacéo de
que essas areas sdo mais valorizadas, apresentando normalmente altos precos, dificultando a sua
aquisicdo pelo poder publico. Nesse sentido, 0 autor aponta ainda que, mesmo essas areas sendo
obtidas, é relevante a dificuldade de familias carentes contempladas com imdéveis neste local se
manterem la, uma vez que, ficam sujeitas a pressao imobiliaria para que vendam suas propriedades
obtendo algum lucro e retornem para areas periféricas, onde os terrenos sdo mais baratos. Isso, em
Gltima andlise, reforca o velho modelo “centro-periferia”, distanciando a "légica do mercado" da "l6gica
das necessidades habitacionais", ainda que diminua algumas unidades da conta final.

4. As ZEIS de vazios em Brasilia/ DF

No desenvolver da histéria de Brasilia se fez presente uma politica de segregacéo socioespacial onde
o “operariado” passou a ser instalado distante do Plano Piloto. Apesar da concepgao de Lucio Costa de
possuir areas destinadas a trabalhadores com menor renda no Plano Piloto, acabou por existir uma
seletivizagdo espacial, sendo caracterizado como o espac¢o urbano destinado ao funcionalismo publico
federal e as classes mais abastadas da sociedade, enquanto as cidades satélites, atuais
Administracdes Regionais, foram formadas a partir da presséo exercida pelos trabalhadores menos
qualificados (CAMPQOS, 1988). Peluso (2003) descreveu essa situagédo:

No espaco finito e fechado do Plano Piloto, envolto por
extensas areas verdes de posse do governo, estava tudo que
era necessario para o bem estar de seus moradores e para a
funcdo da capital Federal. As mazelas dos grandes centros
seriam afastadas dessa cidade burocratica, tranquila e
planejada. Encarregado de ndo permitir deturpac¢des no Plano,
a administracdo garantiria a equidade, a beleza e a harmonia,
atuando neutra e racionalmente (PELUSO, 2003).

Os trabalhadores dos canteiros de obra e os moradores das favelas localizadas nas proximidades do
Plano Piloto foram removidos e instalados nas Cidades Satélites, novas areas criadas para abriga-los,
distantes geograficamente do Plano Piloto. Outras remog¢des de assentamentos e favelas foram
executadas ao longo da formacéo de Brasilia, transferindo-as para as cidades satélites ja criadas ou
criando novas cidades. A transferéncia se dava a partir da doagdo de lotes com o minimo de
infraestrutura, satisfazendo as exigéncias e necessidades do mercado imobiliario e da elite local,
dificultando ou banindo a insercdo social desses cidaddos de baixa renda na area central da cidade, o
Plano Piloto (GOUVEA, 1995).

Criou-se assim, entre as Cidades Satélites e o Plano Piloto enormes vazios, marcados entre si pela
grande segregacgdo socioespacial, com a implantagdo de varios loteamentos distantes do centro
urbano detentor de empregos e servicos e dotados de infraestrutura. As cidades criadas eram
distantes, sem infraestrutura basica, sem servi¢os e lazer e péssima mobilidade, contribuindo para a
degradacéo socioespacial da populagdo de baixa renda, modelo que se propaga até os dias atuais.

Atualmente a maioria da populagédo reside nos nicleos urbanos criados pela politica de erradicagéo de
favelas, onde, muitas familias apresentam necessidades habitacionais. Diariamente, a maioria dessa
populacdo € obrigada a se deslocar por grandes distancias enquanto os interndcleos, que provocam
estes desequilibrios, permanecem desocupados (GOUVEA, 1995).

As necessidades habitacionais sdo espelhadas no déficit habitacional (necessidade de novas
moradias) e na inadequacgdo de moradias (precariedade da moradia ja existente). Para o provimento
de novas &reas habitacionais, como no caso de ZEIS de vazios, ponderamos a importancia do déficit
habitacional que é composto pela soma de 4 componentes: domicilios precérios, coabitacdo, dnus
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excessivo com aluguel e adensamento excessivo. Em Brasilia, o déficit habitacional atinge mais de 129
mil familias (Fundacédo Joao Pinheiro, 2017) e a busca por novas areas habitacionais para a populagéo
de baixa renda é de suma importancia.

Conforme nos informa a Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo do Distrito
Federal - SEDHAB (2012), a habitacdo de interesse social no Distrito Federal acompanha a Capital
Federal desde sua fundacéo, oportunidade na qual foi criada a Sociedade de Habitacbes Econdmicas
de Brasilia — SHEB (1962), sobrevindo na sequéncia a Sociedade de Habitacdo de Interesse Social —
SHIS (1964), que atuou no DF até 1994, quando foi criado o Instituto de Desenvolvimento Habitacional
do Distrito Federal — IDHAB. A partir de 2007 até os dias atuais quem assumiu esse papel foi a
Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal — CODHAB.

A lista de familias de baixa renda inscritas na lista da CODHAB, interessados em moradia em Brasilia,
transpassa o numero de habitacdes disponiveis, como pode ser observada pelo tamanho do déficit
habitacional. Em 2020 a demanda por unidades habitacionais na lista da CODHAB encontra-se na
faixa de 101.400 mil familias, distribuidas entre as 5 faixas de renda, sendo mais de 58 mil familias da
faixa 1 (até 3 salarios minimos) (CODHAB, 2020). Sendo assim, busca-se novas areas habitacionais
gue possam abrigar essa populagdo ndo sé no seu direito basico de moradia, mas também no direito
de acesso a cidade.

O instrumento ZEIS busca a inclusdo da populacdo de menor renda no direito & cidade e a terra
urbanizada, aumentando a oferta habitacional de interesse social, reconhecendo o direito & moradia e
impedindo remocgdes na area delimitada. Em Brasilia, no Plano Diretor de Ordenamento Territorial -
PDOT 2009 foram previstas 24 &reas para provimento habitacional, dentre as quais 17 ndo estdo
ocupadas, e definidas 135 areas de interesse social, todas voltadas para a regularizacdo de &reas,
sendo 113 Areas de Regularizac&o de Interesse Social - ARIS e 22 de Parcelamento Urbano Isolado -
PUI. Cita ainda que novas ZEIS poderdo ser estabelecidas mediante lei especifica (PDOT, 2009,
Art.43 V).

A demanda por novas moradias continua sendo uma necessidade e é almejada pela populacéo e
liderangas de movimentos de moradia de Brasilia. Em 2016, no &mbito da politica habitacional do
Distrito Federal foi instituido pelo Decreto n° 37.438/2016 o Programa Habita Brasilia que trabalha a
partir de trés grandes eixos: provimento habitacional, a regulariza¢édo fundiaria e o0 combate a grilagem,
buscando ag¢les interligadas entre o processo de oferta habitacional e regularizacdo fundiaria
(SEGETH, 2017).

O Habita Brasilia recomenda a priorizagdo da implantacdo de moradias dignas, préximas aos centros
de emprego, em areas dotadas de infraestrutura e acesso a servigos e equipamentos publicos. As
areas destinadas ao Programa Habitacional séo publicas, provenientes da Companhia Imobiliaria de
Brasilia - TERRACAP, empresa publica do Governo do Distrito Federal - GDF que tem como objetivo a
execucdo, mediante remuneragdo, das atividades imobiliarias de interesse do DF. A TERRACAP
disponibilizou 10 areas para o provimento habitacional de interesse social dentro do Programa Habita
Brasilia.

Considerando como estudo os exemplos das ZEIS do Distrito Federal - DF conforme Lei
Complementar n® 129/2017, que versa sobre a criacdo de Areas de Regularizacdo de Interesse social
e Zonas Especiais de Interesse Social, observamos a selecdo de 10 areas, ainda ndo ocupadas,
dispostas em vérias localidades do DF, com capacidade para atendimento de aproximadamente 21 mil
familias (SEGETH, 2017), conforme Figura 1. Cabe salientar, no entanto, que o déficit habitacional do
DF conforme dados da CODHAB, gira em torno de 101 mil unidades, sendo que destas, cerca de 50
mil familias séo de baixa renda, que ganham até 3 salarios minimos. Nesse sentido é interessante
observar que, mesmo se todas as ZEIS demarcadas fossem ocupadas, ainda assim cobririam cerca de

2020, © Copyright by Authors. DOI: http://doi.org/10.18830/issn.1679-0944.n27.2020.13 212



Licensed under a Creative Commons

nsed , , Cadernos de Arquitetura e Urbanismo | Paranoa 27
Attribution International License.

42% da necessidade de habitacdo de interesse social.

E importante levarmos em consideragio que, conforme nos aponta Villaga (2001), as cidades tendem
a se espraiar conforme vetores que se deslocam nos sentidos oferecidos pelas rodovias existentes,
haja vista a questdo da mobilidade oferecida. A evolucdo urbana do DF também acompanha essa
tendéncia e seria razoavel supor que as areas de ZEIS de vazios também assim o fossem, porém isso
nao é percebido no planejamento dessas areas.

Figura 1: Mapa de conectividade. Areas do Habita Brasilia para criacio de ZEIS de vazios.
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Fonte: SEGETH, Zonas Especiais de Interesse Social para provimento habitacional, 2017 - com adaptacdes

Por outro lado, no DF existem uma gama de lotes vazios sem qualquer tipo de ocupacgdo ou ainda
subutilizados, especialmente no Plano Piloto de Brasilia. Esse é o caso por exemplo do Setor Hoteleiro
Sul — SHS, conforme pode ser visualizado no Geoportal - portal disponibilizado pela antiga SEGETH,
atual SEDUH - Figura 2.

Figura 2: Lotes vazios na Quadra 2 do Setor Hoteleiro Sul - SHS.

Sao lotes que ha décadas aguardam uma utilizacdo e que pela legislacdo atual, se destinam na sua
maioria a atividade de hotelaria. Considerando-os como exemplo e ponderando que o tombamento do
Plano Piloto de Brasilia € urbanistico, observamos que esses lotes até o momento ndo vém cumprindo
sua funcéo social, conforme determinado no Estatuto das Cidades. Assim, tais lotes sem utilizacdo ou
subutilizado poderiam ser pensados para moradia de interesse social, desde que mantivessem as
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normas de gabarito gerais, tais como: altura, taxas de ocupacdo e construcdo entre outras, e
atingissem os critérios locacionais citados.

Esses lotes desocupados prejudicam a cidade e tornam a infraestrutura urbana subutilizada, trazendo
mais custos a sociedade como um todo. Como esse exemplo, existem inimeros lotes que aguardam
utilizacdo no DF, sendo assim, por que ndo repensar as normas atuais, uma vez que a cidade é "viva"
e precisa atender ao seu usuario final, ou seja, o cidadao? Conforme levantado por Moraes (2018),
existem 2.697 lotes subutilizados no Distrito Federal que juntos somam 2437,35 ha e 22.456 lotes
vagos perfazendo um montante de 2867,95 ha. Nesse sentido, a autora pondera que muito embora o
guantitativo de lotes vagos seja superior ao numero de lotes subutilizados, a diferenca de areas entre
eles néo é representativa, o que denotaria que os lotes vagos apresentam areas menores - Figura 3.

Figura 3: Mapeamento dos lotes regulares ocupados, vagos e subutilizados no Distrito Federal
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Fonte: Moraes, Meio cheio, meio vazio, 2018

E importante levar em consideracdo que, no caso empirico do Distrito Federal percebemos que n&o
estdo presentes outros instrumentos apresentados pelo Estatuto das Cidades que poderiam auxiliar na
criagcdo e implementagéo das ZEIS, tais como o Parcelamento, Edificagdo e Utilizacdo Compulsorios -
PEUC,; o Direito de Preempcéo; o Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU - Progressivo no Tempo
ou ainda a Desapropriacdo do Imdével com Pagamento em Titulos da Divida Publica, muito embora
tenham sido previsto no PDOT, na préatica ndo sdo utilizados.

Outro fator relevante a ser considerado consiste na andalise do entorno das poligonais destinadas a
habitacdo e criacdo das ZEIS em relagdo a sua proximidade com o tecido urbano existente, a presenca
de infraestrutura e a proximidade de centralidades. O que, via de regra podemos observar é que ocorre
uma baixa integracdo nas areas selecionadas com as cidades ja existentes. Sendo assim, se deve
levar em consideracdo esses fatores como forma de proporcionar melhores ZEIS na cidade.

Nesse sentido, Paula (2018) reitera o conceito de que moradia ndo pode estar restrito apenas a
unidade habitacional, mas sim deve considerar outros aspectos relevantes a dignidade e a qualidade
de vida, tais como acessibilidade e acesso a outras atividades necessarias e complementares ao

2020, © Copyright by Authors. DOI: http://doi.org/10.18830/issn.1679-0944.n27.2020.13 214



Licensed under a Creative Commons Cadernos de Arquitetura e Urbanismo | Paranoa 27
B

Attribution International License.

habitar - como trabalho lazer e cultura, sem que isso se reflita em comprometimento dessas atividades
em decorréncia de custos da habitacdo. Assim, ha que se pensar que tipo de habitacdo social
queremos para nossas cidades. ZEIS de vazios deslocadas de maior integracdo com a cidade néo
atingem sua funcao, perdem seu sentido e podem ter efeito desastroso no local, transformando areas
em "guetos" sociais.

4.1. As Estratégias do PDOT

No Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal - PDOT (LC n°803/2009, atualizado
pela LC n°854/2012), sdo definidos os dois tipos de Zonas Especiais de Interesse Social: as ZEIS para
fins de regularizacdo, as chamadas Areas de Regularizaco de Interesse Social - ARIS e as ZEIS de
Provisdo Habitacional de Interesse Social - objeto deste artigo.

Além da definicdo de algumas areas para ZEIS, também encontramos dispositivos relacionados a
criacdo dessas areas. Neles sdo estabelecidos parametros urbanisticos mais flexiveis para a
implantagcdo de ZEIS, tais como: a dispensa do percentual minimo de 15% de areas para
equipamentos urbanos comunitarios e os espacos livres de uso publico, o que, se por um lado
favorece a aprovacdo de novos loteamentos de interesse social, por outro lado, traz a tona a questao
recorrente quanto a falta de qualidade dos espag¢os comuns nos referidos assentamentos.

Nesse contexto, os lotes de ZEIS também estdo isentos de atender a &rea minima de 125 m2 e 5 m de
testada determinados pela legislagdo de Parcelamento do solo Urbano ( Lei n° 6.766/1979), o que
pode levar ao atendimento da demanda de ZEIS de regularizagdo, mas que também podem definir
espacos insuficientes para as demandas de uso das familias favorecidas.

Em sua Secdo V, "Da Estratégia de Oferta de Areas Habitacionais", o PDOT traz uma listagem de
areas, detalhadas em seu Anexo Il, Mapa 2 e Tabela 2D, "voltadas a formulag¢édo de programas de
habitagcao social” - Figura 4. Nesse sentido, nos aponta Moraes (2018), que a estratégia de Habitacdo
e regularizacdo do PDOT, muito embora utilize &reas vazias e subutilizadas com vistas a inclusédo
social, diminuindo desigualdades e minimizando a segregacao socioespacial, se deve ficar atento para
que tal politica ndo acabe tendo resultado oposto ao desejado com a especulacdo imobiliaria
encarecendo o preco da terra e desvirtuando a necessidade social premente, 0 que pode acarretar um
subaproveitamento da infraestrutura urbana montada.

Para que essa politica possa realmente ser implementada com mais forga, caberia ao Estado aplicar
outros instrumentos urbanistico ja previstos no PDOT como € ocaso do PEUC, IPTU Progressivo no
Tempo e a Desapropriacdo do Imével com Pagamento em Titulos da Divida Publica, porém esses
instrumentos nunca foram utilizados no DF. A pergunta que fica é: Por que ndo? Quais as amarras
prendem o Poder Publico o impedindo de agir? Essa é uma discusséo que a sociedade deve enfrentar
com vistas a atingir o bem-estar geral.

Na continuidade de sua analise, a autora esclarece que o dialogo do PDOT com esses instrumentos
que objetiva promover a ocupacdo de imoveis ndo edificados, ndo utilizados e subutilizados, ndo
efetivamente ocupados, na Zona Urbana do Conjunto Tombado e na Zona Urbana Consolidada sé&o
contraditérios pois, o0 mesmo Plano Diretor apresenta uma zona de expansdo urbana as bordas do
perimetro urbano, disponibilizando uma grande quantidade de terra urbanizavel na periferia, em geral
mais barata. Isso acaba, de certa forma, boicotando a ideia de consolidagdo urbana pelo
aproveitamento de lotes que ndo cumprem sua funcédo social.

Além desses trés instrumentos, o PDOT autoriza a utilizacdo de outros instrumentos juridicos que
podem servir para a viabilizacdo da execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social. Assim, temos: (1) o Direito de Preempcéo, no qual o Estado tem a preferéncia para aquisicdo
de imovel objeto de alienacd@o entre particulares, o que pode garantir areas de interesse estratégico
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para a inser¢do de moradia social; (2) a Outorga Onerosa do Direito de Construir - ODIR, quando é
permitida a construcdo de edificacdes superando o coeficiente basico de construcdo definido para o
lote até o limite do seu coeficiente maximo de construcédo; (3) a Alteracéo de Uso - ONALT, quando é
permitida a mudanca de uso do solo. Nesses dois Ultimos instrumentos € possivel que as
contrapartidas dos particulares se deem na forma de doacdo de unidades habitacionais de interesse
social ou ainda, que os recursos auferidos em outras formas de contrapartidas também sejam
utilizados na execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social; (4) a Transferéncia
do Direito de Construir, que pode ser utilizada para viabilizar programas de regularizagcdo fundiaria,
urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa renda e habitacdo de interesse social; e (5) a
Operacéo Urbana Consorciada, permitida para implantagdo de programas de habitacdo de interesse
social.

Desses instrumentos, os que mais ocorrem no Distrito Federal sdo a ODIR e a ONALT, sendo que,
conforme destaca Azevedo (2014), os recursos levantados, quando em pecunia, deverdo ser
revertidos ao Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB ( LC n°800/2009), vinculado a SEDUH e
criado para viabilizar projetos e programas de desenvolvimento urbano. Os demais instrumentos ndo
séo aplicados, embora pudessem auxiliar em muito aos programas de habitag&o social no DF.

Figura 4: Mapa de estratégias de regularizacao fundidria e de oferta de areas habitacionais no DF

Estatigus
e | MAPA 2 - Estratégias de Regularizagdo Fundidria e de
: Oferta de Areas Habitacionais

o PDOT/2012 - Lei Complementar n° 854 de 15 outubro de 2012

Fonte: GDF, PDOT/DF, 2012

4.2. As ZEIS e o PMCMV no Distrito Federal

O Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV, regulamentado pela Lei Federal n°. 11.977, de 7 de
julho de 2009, surgiu com a finalidade de promover habitacdo para familias com renda de até 10
salarios minimos, trabalhando para a diminuicdo do déficit habitacional no Brasil. Em Brasilia, no
ambito da Politica Habitacional implementada por meio da Lei N° 3.877 de 26 de junho de 2006, foi
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lancado o Programa Morar Bem, instaurado como instrumento da politica habitacional no DF com a
finalidade de assegurar que nao existissem falhas na selecdo da populacdo que participasse dos
processos seletivos de programas habitacionais no DF. Por meio do Morar Bem, as unidades
habitacionais sdo vendidas & populacdo beneficiaria através de financiamentos do PMCMV. E pré-
requisito que os empreendimentos sejam entregues em condicSes de habitabilidade, em locais com
infraestrutura de esgoto, dgua, asfalto, luz e escritura devidamente registrada.

Mesmo diante dessas exigéncias, esses empreendimentos séo lancados longe do centro da cidade,
sem a infraestrutura basica necessaria, provocando a necessidade de mais investimento do Governo e
mais tempo para a entrega da obra. Observa-se ainda que as areas onde ocorreram as implantacdes
dos PMCMV no Distrito Federal ndo séo areas destinadas para ZEIS, com algumas excec¢des, como é
0 caso do Setor Habitacional Mangueiral, na Regido Administrativa do Jardim Boténico; do Residencial
Crixa, em Sao Sebastido e do Paranoa Parque e Itapoa Parque, no Paranoa. No DF os terrenos sdo
diretamente negociados pelas construtoras, com a participacdo do Estado ou néo, a fim de atender a
necessidade de moradia para a populacdo de baixa renda.

A segregacdo das areas destinadas para habitagdo social dificulta 0 acesso a servigos basicos para a
populagdo, como infraestrutura de transporte e abastecimento e rede de servigcos publicos essenciais.
Em reportagem exibida na GloboNews, em 02/07/2016, foram mostrados os dados onde mais de 2
(duas) mil habitacdes foram entregues com problemas de infraestrutura. Quanto as instalacdes
publicas, prédios foram ocupados pelos novos moradores até mesmo sem agua e sem energia elétrica,
além de alguns problemas construtivos.

Existe ainda a preocupacao quanto a conectividade das areas, sendo esta essencial para o combate a
exclusédo social. No DF observa-se que os critérios locacionais que devem ser obtidos para que a ZEIS
de vazio se constituam em reserva de terras sustentaveis nem sempre foram atendidos nas reservas
de terra estabelecidas pelo seu PDOT e nem pelas areas destinadas ao PMCMV. Na maioria dos
casos estudados no DF, as areas ndo possuem infraestrutura e equipamentos publicos e foram
locadas as margens das cidades onde ja4 concentram populacéo de baixa renda, ndo permitindo assim
a diversidade de classes sociais. Como ndo possuem fécil integracdo com a malha da cidade ja
existente, 0 acesso a infraestrutura é dificil; com parametros de insercéo urbana inexistentes.

4.3. As ZEIS e o Programa Habita Brasilia

O Programa Habita Brasilia, criado pelo Decreto n°37.438, de 24 de junho de 2016, tem como alguns
de seus objetivos, a promocédo da diversificacdo das solu¢cdes de moradia e a promog¢éo do uso do
espaco urbano, priorizando a implantagcdo de moradias em &areas com infraestrutura e préximas as
centralidades urbanas existentes ou previstas. Nesse programa foram desenvolvidos cinco eixos: Lote
Legal, Projeto na Medida, Morar Bem, Aluguel Legal e Portas Abertas, os quais sdo destinados a
atender a demanda de moradia de inscritos nas listas da Codhab, responsével pela execucdo da
politica habitacional no DF. Dentro do contexto das ZEIS de vazio, iremos nos ater apenas a linha de
acdo Morar Bem, por se tratar da linha ligada ao PMCMV, que produz unidades habitacionais para a
populacao de baixa renda dentro do Distrito Federal.

Pelo Programa Morar Bem, foram ou estdo sendo construidos Conjuntos Habitacionais como o
Paranoa Parque, as margens da Cidade do Paranoa e o Itapod Parque, as margens da Cidade do
Itapod, ambos em areas de ZEIS previstas pelo PDOT. E importante observar que as areas elencadas
estdo proximas a areas localizadas nas periferias e longe dos postos de trabalho, com varios
problemas de servigos, de equipamentos publicos e comunitarios e de infraestrutura, principalmente de
transporte.

A tipologia adotada para esses conjuntos habitacionais criados pelo Morar Bem, a exemplo do
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PMCMV, sempre similares como podemos observar na Figura 5, remete-se a uma habitacdo de
interesse social inserida em grandes empreendimentos, na forma de condominios, sem variedade de
tipologias e de rendas, trazendo a tona verdadeiros guetos sociais, normalmente carecendo de maior
integracdo com seu entorno. Talvez, o desenvolvimento de modelos mais inseridos no contexto da
malha urbana e em menores proporcdes, tragam melhores resultados e produzam habitacdes mais
sustentéveis no contexto da cidade.

Apesar da tentativa de melhoria da conectividade buscando areas mais centralizadas, o caso de
criacdo de ZEIS no DF esbarra no problema do espraiamento das cidades e na blindagem do Plano
Piloto para com as camadas mais pobres da populacgéo.

Figura 5: exemplos de tipologias utilizadas.
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Fonte: CODHAB, Relatério de Atividades, 2015

5. Consideracoes Finais

O Estado, por meio de suas préticas de implantacdo e de intervencdo nas ZEIS, tem institucionalizado
a segregacao socioespacial, negando as possibilidades contidas no referido dispositivo juridico.
Historicamente, as tentativas governamentais de reversdo do quadro exposto revelaram-se
desastrosas. Sem perder de vista 0s potenciais encerrados pelas ZEIS que, se bem aproveitados,
podem se configurar como espagos permanentes de lutas sociais interestatais, questiona-se, o modo
como o dispositivo vem sendo operacionalizado no Distrito Federal em relacdo as suas potencialidades
sociais.

Nesse sentido, fica claro que as ag8es estatais ndo contribuiram para a reverséao radical do quadro de
segregacao socioespacial verificado em uma cidade do porte de Brasilia. Ao contréario, as intervencfes
tém desencadeado processos que sdo, em Ultima andlise, a negacdo da existéncia do principio que
norteia a institucionalizagdo das ZEIS. Na verdade, ocorre a institucionalizagdo da segregagéo
socioespacial refletida, sobretudo, na continuidade dos processos de periferizacdo dos mais pobres e
do aproveitamento eleitoral da situacdo de pobreza urbana.
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Trata-se da perpetuagdo dos estigmas e preconceitos ja existentes, na permanéncia das marcas de
precariedade infra estrutural dos referidos espacos e na subserviéncia aos ditames impostos pelo
capital imobiliario. A utilizacdo da ZEIS de vazios em areas centrais das diversas Regides
Administrativas - RAs do Distrito Federal poderiam melhorar significativamente o quadro de
segregacao social vislumbrado na Capital Federal ao alocar as familias alvo dos programas de
Habitacdo de Interesse Social — HIS préximas dos seus locais de trabalho e de lacos familiares e
afetivos.

A demarcacao das ZEIS de vazios é de suma importancia para assegurar e ampliar a destinacédo de
terras bem localizadas e com infraestrutura para a populacao de baixa renda, criando uma reserva de
mercado de terras para a producdo de habitacdo de interesse social e evitando mecanismos que
impecam a posterior expulsdo dos nucleos ocupados por segmentos sociais de maior poder
econdmico, atraidos pela valorizacdo desses terrenos. Em Brasilia, considerando todas as areas
possiveis de se transformar em ZEIS vazias dispostas no PDOT somada as areas indicadas pela
TERRACAP para o Programa Habita Brasilia séo suficientes para fornecer atendimento & demanda
habitacional, mas ndo séo capazes de proporcionar 0 acesso a cidade as familias de baixa renda na
sua integralidade.

Considerando as é&reas vazias definidas pelo PDOT, avanga-se no sentido de delimitar as &reas
para provimentos de moradia. No entanto, observa-se que as areas vazias possuem, quase na sua
totalidade, caracteristicas locacionais fora do contexto definido pela legislacdo, primando pela
continuidade da segregacgéo socioespacial e consolidando as areas para a populagédo de baixa renda
distantes do local de concentracdo de oferta de trabalho (Plano Piloto). Ja as areas do Programa
Habita Brasilia apresentam uma melhor conectividade com o tecido urbano ja existente, permitindo
uma menor segregacdo, uma melhor insercdo e maior aproveitamento da infraestrutura ja presente
dentro da Administragdo Regional a qual a &rea esta inserida.

E importante ressaltar a importancia do estudo das areas a fim de balizar politicas, planos e projetos
relacionados a habitacdo social, verificando a eficacia no atendimento ao qual uma ZEIS de vazios se
propde. Mesmo as areas do Habita Brasilia sendo melhor integradas, o problema da distancia ao maior
centro de trabalhos, o Plano Piloto, ainda persiste.

Os avancos na legislagcdo voltadas para as politicas habitacionais de nada adianta se o Estado néo
agir no enfrentamento dos interesses hegeménicos. E preciso se voltar as necessidades basicas da
populacdo, buscando uma cidade mais integrada tanto social quanto espacialmente. A blindagem do
Plano Piloto perante as camadas mais pobres da sociedade € uma barreira dificil a ser rompida, mas
nao impossivel. Essa forma de exclusédo social e urbana precisa ser repensada.

Observa-se ainda a importancia de ndo ignorar outros instrumentos urbanisticos disponibilizados pelo
Estatuto das Cidades que, associados as regras das ZEIS de vazios e com a mediacdo do poder
publico, poderiam servir para complementar e viabilizar a politica de habitacdo de interesse social
abrangendo os diversos interesses envolvidos (proprietarios, empresarios e beneficiarios). Talvez esse
modelo pudesse ser exemplo e, como tal, replicado as demais cidades brasileiras que possuem os
mesmos problemas sociais. Importante ressaltar que, como a maioria dos Planos de Ordenamento
Territorial ndo previu esse tipo de articulacdo, elas deverdo ser contempladas posteriormente, por meio
de outras regulamentacoes.

Mas porque isso nao ocorre, uma vez que existem as areas vazias de ocupacdo, muitas vezes em
lotes de propriedade do préprio governo, que poderiam ser disponibilizados sem maiores dificuldades a
essas familias? Qual o impeditivo entdo? Vontade politica? Incompeténcia estatal? Poderio do

2020, © Copyright by Authors. DOI: http://doi.org/10.18830/issn.1679-0944.n27.2020.13 219



Licensed under a Creative Commons Cadernos de Arquitetura e Urbanismo | Paranoa 27
B

Attribution International License.

mercado imobiliario que deseja reserva de mercado? Preconceito da sociedade que nao permite
pobres nos centros urbanos? Essa € uma reflexdo que deve ser realizada, com vistas a entender mais
profundamente nossa sociedade e como alterar essas mazelas sociais, antes que estas acabem por
destruir a prépria sociedade que a cria e ignora.
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