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Resumo: Este trabalho tem como objetivo apresentar a experiéncia da Prefeitura Municipal de
Belém na utilizagdo de dados do seu Cadastro Técnico Multifinalitario - CTM como ferramenta
de apoio a ag¢des na area de planejamento urbano. No presente caso, para a construgao da
legislacdo que regulamenta as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, o CTM permitiu
agilidade e confiabilidade na avaliagédo e redefinicdo dos limites das zonas objetivando a
elaboracao de projeto de lei para regulamenta-las.

Palavras chaves: COBRAC, Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Abstract: The objective of this paper is to present the experience of Belém Prefecture in
using data from its Multipurpose Cadastre (CTM) as a tool to support actions in urban
planning, in this case, in the construction is paper has document is to creating specific
legislation of Social Interest Special Zones (ZEIS) proposed by the Belem Masterplan (Plano
Diretor do Municipio de Belém). CTM has permitted greater reliability and more rapid answers
in boundaries redefinition as well as the characterization of the zones, aiming at creating a
legislation brief.
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1. Introdugéo

As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sdo areas do espaco urbano destinadas, primordialmente,
a producado e manutengdo de moradia para a populagdo de baixa renda, onde o Poder Publico tem o
interesse de urbanizar, efetuar a regularizagao juridica da posse, além de produzir habitagbes de interesse
social, em parceria ou ndo com a iniciativa privada. Faz-se necessario, também, o cumprimento das

determinagdes da legislacdo urbanistica existente’ quanto a elaboragéo de planos especificos para cada
uma das ZEIS ja identificadas no territério municipal. A criagcdo das ZEIS procura compatibilizar a fungéo
social da propriedade com a funcgao social da cidade, buscando o Poder Publico Municipal dar eficacia ao
art. 30, VIII, e a parte final do paragrafo 2° do art. 182 da Constituicdo Federal de 1988.

A necessidade de regulamentagéo das ZEIS do municipio de Belém levou a elaboragdo de um diagndstico
que embasou a minuta do projeto de lei que visa permitir ao Poder Municipal atuar de forma mais
sistematica e participativa nestas areas. A inser¢do de ZEIS na gestao da ocupag¢ao do municipio contribui
para as praticas de zoneamento urbanistico. Em um sentido mais amplo, o zoneamento de interesse social
extrapola "a reparticdo do territério municipal a vista da destinagcao da terra, do uso do solo, ou das
caracteristicas arquitetbnicas" (Silva, 1997). Para efeito de regularizagdo fundiaria, essa definicao
comporta duas leituras: uma, que admite apenas a destinagdo da terra imposta pelo plano diretor, o qual
muitas vezes é premido a disciplinar o zoneamento a partir de interesses econémicos e politicos em favor
do mercado "livre"; outra, que respeite o contexto imposto por necessidades sociais, as quais conduziram
determinada parte da populagéo a instalar-se num espago da cidade que a propria comunidade “zoneou”,
coagida por invencivel estado de necessidade, gerando o conhecidissimo conflito entre a cidade legal e a
cidade real.

Além da regulamentagédo legal, a atuacdo do poder publico deve ser feita através de um plano de
urbanizagéo, tido como o instrumento articulador de agdes juridicas e urbanisticas capaz de impedir o
processo de remocao e expulsdo das familias situadas nesses locais.

As transformacgdes ocorridas no espago urbano municipal, sejam decorrentes de agdes do poder publico
ou de processos espontaneos de ocupagao, obrigam a redefinicdo das ZEIS propostas originalmente no
Plano Diretor, adequando-as as novas caracteristicas locais. O uso das informagdes do Cadastro Técnico
Multifinalitario - cartografia, informagdes socio-espaciais, de infra-estrutura e fiscais, nortearam de forma
mais objetiva as discussdes para a redefinicdo dessas zonas e das politicas publicas que visam garantir a
permanéncia da populagdo no seu local de origem, contendo, assim, o processo de especulagdo
imobiliaria.

Com a utilizacdo do CTM, a gestdo urbanistica através das ZEIS, quebra o carater funcional do
zoneamento ligado a restricdes de ocupacao do solo, normalmente inerente ao direito de propriedade do
imovel. Com dados seguros quanto as dimensdes e caracteristicas das propriedades e da infra-estrutura
existente, a revisdo dos critérios urbanisticos em face das informagdes do CTM permite ultrapassar o
predominio desse direito e o poder que ele confere ao proprietario de usar o bem para qualquer fim,
fazendo cumprir em termos as determinagdes constitucionais ja citadas acima.

Este trabalho esta estruturado em fungdo do diagnéstico concluido para as ZEIS no ano de 2003.
Inicialmente sdo apresentadas as variaveis utilizadas no diagnéstico das ZEIS, destacando a origem dos
mesmos entre os componentes dos Boletins de Informagdes Cadastrais utilizados em Belém. A seguir sdo
mostrados os dados obtidos e as analises sdo colocadas como forma de entendimento da utilidade da
ferramenta. Por ultimo, mapas tematicos sdo apresentados.

2. Variaveis Utilizadas

3.

A inexisténcia de pesquisa primaria na elaboracdo do diagnéstico levou a utilizacdo de dados secundarios,

a saber:

» Dados censitarios do IBGE de 1991 e de 2000.

« Dados disponibilizados pelo Cadastro Técnico Multifinalitario da Prefeitura Municipal de Belém, de 1999,
com algumas informacgdes atualizadas.

1 Lei n° 7.603, de 13 de janeiro de 1993 - Plano Diretor Urbano do Municipio de Belém — PDU regulamentado pela Lei
n° 02 de 19 de julho de 1999 — Lei Complementar de Controle Urbanistico - LCCU e Lei n° 7.684 de 12 de janeiro de
1994 - Plano Diretor das llhas de Caratateua e Mosqueiro.
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2.1Caracteristicas e Critérios para Delimitagao das ZEIS

+  Predominancia do uso habitacional de baixa renda;
« Ocupacao desordenada em territério continuo, de alta densidade, com homogeneidade

do tecido urbano quanto a morfologia® porosidade® rugosidade” e tipologia®;
»  Ocupacao informal quanto a propriedade da terra;
« Caréncia de servigos publicos essenciais.

2.2Insumos Utilizados — Banco de Dados CTM / Dados Censitarios

Para andlise geral:

- delimitacdo das ZEIS existentes conforme a legislagdo em vigor;

« cartografia do Municipio, escala de 1:10.000, com identificagdo do sistema
viario (estruturais, arteriais, coletoras / distribuidoras) e do sistema de
transporte coletivo, principalmente no entorno da ZEIS a ser estudada;

- ortofotos;

- setores censitarios: informagdes demograficas e sdcio-econdmicas

Para anélise da Area:
- Das vias e logradouros
- equipamentos urbanos: rede de esgoto sanitario, de drenagem, de iluminagéo publica e
de abastecimento de agua;
- padrao das vias;
- Dos imoveis
- dimensionamento dos lotes;
- taxa de ocupagédo do solo / taxa de permeabilizacao;
- area edificada: indice de aproveitamento;
- uso dos lotes: habitagdo, comércio, servigo, industria, misto (habitagdo + outro uso) e
multiplo (mais de um dos usos de comércio, servigo ou industria).
- condigao do terreno - Pedologia: seco, alagado, alagavel, seco/alagado, seco/alagavel e
alagado/alagavel
- condigdo da edificacao:
- padrao da edificagado (luxo, alto, médio, popular e primario);
+ elementos construtivos (concreto, alvenaria, concreto/alvenaria, madeira,
madeira/alvenaria, metdlica e taipa);
- condi¢cao de saneamento:
- captagéo de agua (encanada, bica, pogo artesiano, pogo a céu aberto e
“outros®);
- destino de dejetos (esgoto, fossa séptica, fossa negra, via publica e “outros)
- valor venal (espacializagéo dos isentos)

Os procedimentos para sistematizacdo dos dados consistram na espacializagdo e no tratamento
estatistico das informagdes cadastrais constantes do Boletim de Informagdes Cadastrais - BIC, tais como:
uso do solo, padrao das edificacdes, estado de conservacdo, condi¢gao de superficie dos lotes, destino dos
dejetos e lixo, além de outras informagdes referentes as quadras, como infra-estrutura, mobiliario e
servicos urbanos disponiveis, € mais importante, a ocorréncia de isentos segundo a Planta de Valores
Genéricos, utilizada como base para o calculo do valor venal do imoével.

A utilizacdo desses dados na analise das condi¢cbes sanitarias e de infra-estrutura das diversas quadras /
logradouros publicos do Municipio de Belém, permitem identificar, com maior rigor e rapidez, areas
caracterizadas como de sub-habitag¢des, facilitando a elaboragdo da proposta para redefinigdo dos limites
das ZEIS e subsidiando a adogao de instrumentos de regularizagao urbanistica e fundiaria.

2 Morfologia: forma caracterizada pela disposi¢cdo num territorio dos elementos que compdem a estrutura fisica de um
assentamento urbano.

3 Porosidade: caracteristica do tecido urbano, determinada pelos espagos vazios de um assentamento.

4 Rugosidade: caracteristica do tecido urbano, determinada pelas diferencas de altura dos elementos que compdem a
estrrutura fisica de um assentamento urbano.

5 Tipologia: caracteristica prépria de cada um dos elementos da forma construida.
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3. Caracterizagao das ZEIS no Territério Municipal

Segundo a espacializagdo dos limites feitos pelo Plano Diretor e pela LCCU, a area ocupada pelas ZEIS
totaliza 3.100,27ha, correspondendo a 17,84% da area continental do municipio que é de 17.378,63ha.

O numero de lotes nas ZEIS corresponde a 113.167, equivalendo a 42,35% do total de lotes da area
continental do municipio que conta com 267.164 lotes. Isto demonstra quao densa sédo essas Zonas, uma
vez que pouco menos da metade dos lotes da area continental estdo concentrados em menos de um
quinto da area do continente municipal.

3.1 Populagéo

Com base nos dados censitarios de 1991 e 2000 verificamos a mobilidade residencial para os bairros que
se encontram em ZEIS, constatando-se que em alguns bairros a populacdo diminuiu consideravelmente,
isto podendo ter como motivo os remanejamentos necessarios para a execugdo da macrodrenagem das
bacias hidrograficas do municipio ou a imprecisdo na sistematizagdo das tabelas dos dados censitarios.
Entretanto, o que mais caracteriza a década é o elevado crescimento populacional em alguns bairros, o
que sugere o crescente processo de ocupacéo ilegal de terras urbanas, assim como o estabelecimento de
loteamentos, principlmente irregulares, especialmente na area de expanséo.

3.2 Padroes de Uso e Ocupacio do Solo nas ZEIS

Um dos requisitos principais para caracterizagdo de uma area como ZEIS é a predominancia do uso
residencial. Ao analisarmos, comprovamos que nas ZEIS de Belém, aproximadamente 90% dos imoveis
apresentam uso residencial.

A predominancia do uso residencial e de casas de até dois pavimentos em todas as ZEIS, frente a
pequena participacdo do uso territorial, demonstra a necessidade de reorganizagdo urbanistica destas
areas.

As iniciativas de regularizacdo nas ZEIS precisam ser refenciadas as informagdes do Cadastro Técnico
Multifinalitario relacionando o padrdo de uso e ocupagédo com as limitagdes causadas pela informalidade,
sugerida pela ocorréncia dos padrbes popular, baixo e primario.

Merece destaque, ainda, o fato de que na area de expansdo a percentagem de imoveis “territoriais”
representa um numero mais expressivo do que na Primeira Légua Patrimonial, area mais densa e de
ocupacao mais consolidada.

E importante observar a quase inexisténcia de edificagdes verticalizadas, o que comprova que a legislagéo
em vigor tem conseguido, nestas areas, controlar a especulagéo imobilidria que objetiva, principalmente, a
construgéo de prédios com muitos pavimentos.

Quanto ao material construtivo percebe-se uma relativa predominancia de edificacbes de alvenaria nas

ZEIS localizadas na Area de Expans3o, enquanto nas ZEIS localizadas na Primeira Légua Patrimonial®,
situadas em areas alagaveis, ha o predominio de imdveis de madeira (50,29% na ZEIS-h) e pouca
diferenga nas edificagdes das ZEIS-e e ZEIS-f.

A variagéo do tamanho dos lotes nas ZEIS da Primeira Légua Patrimonial em relacdo as ZEIS da Area de
Expansdo demonstra processos distintos de ocupagdo. Enquanto na Primeira Légua as ZEIS
correspondem as areas de baixadas’ (algumas ja saneadas, outras ainda em processo de intervenc&o),
apresentam alta densidade construtiva e articulagdo com a area mais urbanizada da cidade, na Area de
Expansao, as ZEIS formadas por processos distintos de ocupacgoes ilegais, apresentam fragmentacéo sem
consolidagdo urbana, lotes maiores em porgées de terra maiores, com menor densidade construtiva,
embora com problemas de acessibilidade devido a falta de eficiéncia do sistema viario e do sistema de
transporte publico.

Os mapas tematicos elaborados com informagdes do Cadastro Técnico Multifinalitario fornecem uma visao

6 Primeira Légua Patrimonial: primeira delimitag&o territorial, correspondente a uma area de 2.343,25 ha, doada pela
Coroa Portuguesa, através da Carta de Doagéo de Sesmaria, ao Conselho da Camara Municipal, tendo como limites
as atuais Avenidas Doutor Freitas e Perimetral e as aguas do Rio Guama e Baia do Guajara.

7 Baixadas: areas da cidade com cotas inferiores a 4 metros.
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da situagéo dos lotes e das edificagbes por bairro.

3.3. Aspectos Fiscais

A analise dos iméveis isentos de cobranga de Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, nas ZEIS, de
acordo com o bairro onde localizam-se, permite-nos observar que em um ter¢co das ZEIS, ou fragados
delas, o numero de isentos é superior a 80% do total imoveis.

4.Consideragoes Finais

O desafio de implantar as ZEIS como parte da politica habitacional no Municipio de Belém tem esbarrado
em uma série de dificuldades de ordem estrutural e gerencial. O presente trabalho demonstra a
importancia do uso do CTM em uma acgéo efetiva de planejamento. Com o CTM, o tempo gasto com os
procedimentos de produgdo de informagbes foi reduzido, principalmente quando comparado ao tempo
necessario para coleta e sistematizacdo analogica de dados. Além da confiabilidade dos dados, a
capacidade de obter, a partir da espacializagdo dos mesmos, outras informagbes geradas pelo préprio
sistema foi um fator marcante para o sucesso da aplicacdo do cadastro.

Embora alguma defasagem ja seja verificada, ha de se destacar que a utilizagdo do banco de dados do
CTM proporciona uma base Unica para o municipio, a partir da qual, a dindmica das alteragbes ocorridas
na ocupagao urbana pode ser monitorada e permanentemente avaliada nos seus resultados. A superagao
das dificuldades com o estabelecimento de passos a serem tomados para a definicdo de uma politica
habitacional voltadas as ZEIS é uma das vantagens advindas da utilizagdo do CTM, ampliando assim a
capacidade do poder publico em organizar uma participagao popular mais esclarecida quanto aos limites e
potenciais dispostos no Plano Diretor e no Estatuto da Cidade, bem como das determinagbes que o novo
Cadigo Civil Brasileiro traz para a pratica da regularizagao fundiaria e a interface entre a¢des nas ZEIS e a
legislagao urbanistica brasileira.
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