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prindo a func¢ao social da propriedade. Mas como outros instrumentos urbanisticos existentes do
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Este artigo analisa em quem medida a localizacao das Zonas Especiais de Interesse Social de vazios
urbanos em Belo Horizonte propicia o direito a moradia adequada, bem como examina a perspectiva
da real incidéncia, nos territérios demarcados, do Parcelamento, Edificacao e Utilizacao Compulso-
rios.
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ABSTRACT: The Special Zones of Social Interest of urban voids is an instrument of urban policy
that prioritizes the realization of the right to adequate housing in properties that are not fulfilling
the social function of property. But like other existing urban instruments of the City Statute, its
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INTRODUCAO!

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)? surgem no inicio dos anos 1980 em um
contexto de acirramento dos conflitos sociais e de progressiva perda de legitimidade das instituicdes
publicas. Aumentou-se a pressao social para que fosse interrompida pela historica politica de remo-
¢ao dos pobres, ora porque se tornaram valorizadas e atraentes ao mercado imobiliario e ou porque
sempre foi mais facil ao Poder Pablico executar obras publicas onde existem pobres, pois o custo
economico (indenizagdes) sempre foi baixo. Assim, a criagao das ZEIS provoca mudanga de para-
digma na rela¢ao do Estado com assentamentos de baixa renda, inicialmente congelando iniciativas
de remocgao, com a promessa de em um momento posterior viabilizar a sua urbanizagao e legalizacao
da terra.

A primeira iniciativa legislativa municipal das ZEIS ocorreu em Belo Horizonte (BH) com
a edicdo da Lei n® 3.532/1983/BH, com a autotiza¢ao para a ctiacio do Programa Municipal de
Regularizacao de Favelas (PROFAVELA), e para a demarcacao das areas das favelas pelo Poder
Executivo dos “Setores Especiais 47, o que aconteceu por meio do Decreto n°® 4.762/1984/BH.
Em seguida as ZEIS passaram a ser reguladas e adotadas em outros municipios como Recife, Porto
Alegre, Diadema e Rio de Janeiro. Igualmente o Estatuto da Cidade (BRASIL, Lei n°® 10.257/2001)
expressamente previu as ZEIS ao nomina-lo como instrumento da politica urbana (art. 4°, V, alinea
“£”). Esse fato, conjugado a obrigatoriedade de aprovacao de planos diretores (art. 41), colaborou
para que houvesse um aumento dos municipios brasileiros a adotar as ZEIS?.

Entretanto, se a motiva¢ao para a criagao das primeiras ZEIS era a de propiciar a urbaniza-
¢do e a seguranga da posse, para areas consolidadas de baixa renda, a partir da década de 1990 os
municipios passaram a utilizar este zoneamento também para delimitar os iméveis nao edificados,
subutilizados ou nao utilizados, o que se denominou como ZEIS de vazios urbanos (BRASIL, MI-
NISTERIO DAS CIDADES, 2009, p. 11). Dessa feita, pretende-se que os iméveis que nao estejam
cumprindo uma finalidade social em virtude da infraestrutura existente sejam destinados para mo-
radia social.

Este ¢ justamente o foco deste estudo, qual seja, o de analisar se a principal ZEIS de vazios
urbanos de BH — denominada localmente como AEIS-1# — tem cumprido o objetivo de promo-
ver o direito a moradia adequada, especialmente no que tange ao componente da localizagao e no
combate ao déficit habitacional®. Nesse sentido, torna-se fundamental analisar a distribui¢do geogra-
fica das AEIS-1 (de vazios urbanos) no municipio de BH, bem como a sua inter-relacio com a
efetividade do instrumento do Parcelamento, Edificacao e Utilizagao Compulsorios (PEUC).

Quanto as vertentes metodologicas de pesquisa, o trabalho é de natureza critico-metodolo-
gica, pois compreende o Direito como uma rede complexa de linguagens e de significados, ado-
tando-se a investigacao juridico-propositiva — com especial atengdo para os aspectos regulatorios.

! Este artigo ¢ resultado das atividades desenvolvidas pelo Projeto de Pesquisa e Extensio RE-HABITARE/UFMG, tendo tido
financiamento da Pré-Reitoria de Extensao da Universidade Federal de Minas Gerais.

2 Alguns municipios utilizam a terminologia Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), ora como sinoénimo de ZEIS, ora com
uma de suas modalidades.

3 No periodo de 2005 a 2009 o numero de municipios com ZEIS passou de 672 em 2005 para 1799 em 2009, o que representa
um incremento de 168%. Cf. Santos Junior; Montandon, 2011, p. 31.

4 Embora exista outra modalidade de ZEIS de vazios utbanos em BH (AEIS de Interesse Ambiental), esta ndo serd analisada
tendo em vista que as suas caracteristicas sdo incompativeis com a ocupacdo de boa parte dos imdveis que descumprem a funcio
social da propriedade nas areas centrais, notadamente os prédios.

5> Esclarece-se que ndo serd analisada a destina¢io das AEIS-1 ji demarcadas.
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Serd também utilizada a abordagem empirica do tipo/modelo exploratério e sera feita por meio da
utilizacao da técnica do estudo de caso (municipio de BH), empregando-se dados quantitativos e
qualitativos (GUSTIN; DIAS, 2013, p. 86).

1 O DEFICIT HABITACIONAL EM BH

Em fins de agosto de 2020, em audiéncia publica da Comissio de Direitos Humanos e
Defesa do Consumidor da Camara Municipal de BH, o Grupo de Trabalho sobre Direito a Moradia
apresentou um mapeamento das necessidades habitacionais em BH, elaborado com o entrecruza-
mento de fontes como o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a Fundagao Joao
Pinheiro e os registros do CadUnico, do governo federal (CAMARA MUNICIPAL DE BH, 2020b).
O Relatério apontou um grave déficit habitacional: além das pessoas vivendo nas ruas de BH (cujo
numero cresce exponencialmente e, em julho de 2020, ja chegava a 9.114 pessoas), o diagnostico foi
de “50 mil familias sem casa, 64 mil moradias vazias, 822 familias vivendo em habita¢dao precaria e
outras 41 mil com énus excessivo do aluguel” (CAMARA MUNICIPAL DE BH, 2020a).

Esse dltimo nimero, cerca de 25% de todas as familias cadastradas no CadUnico, abarca
familias cujas despesas com o aluguel ultrapassam 30% da renda. Os dados mais recentes da Fun-
dagao Joao Pinheiro apontam que a Regiao Metropolitana de BH possui 5.061 habitagdes precarias,
20.249 coabitagdes e 81.734 dnus excessivos com aluguel (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021,
p. 123).

Este diagnostico torna evidente a urgéncia da adog¢ao de politicas de moradia social mais
consistentes e efetivas em BH, o que evidentemente deve ser uma das finalidades do planejamento
urbano, incluindo-se todos os instrumentos de politica urbana previstos pelo Estatuto da Cidade —
a exemplo das ZEIS.

2 O DIREITO A MORADIA ADEQUADA E AS ZEIS DE VAZIOS URBANOS

O direito a moradia esta previsto, junto aos demais direitos sociais, no art. 6° da Constitui-
¢ao da Republica Federativa do Brasil (CRFB), de 1988. Além da sua caracterizagdo como direito
fundamental, o direito a moradia ¢ igualmente salvaguardado pelo sistema internacional de prote¢ao
dos direitos humanos, destacando-se a Declaragao Universal dos Direitos Humanos (artigo 25, 1),
da Organizacao das Nagoes Unidas (ONU, 1948), e o Pacto Internacional sobre Direitos Econo-
micos, Sociais e Culturais (PIDESC), ratificado pelo Decreto n°® 591/1992, cujo artigo 11.1, prevé
que:

[...] Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um nivel de
vida adequando para si préprio e sua familia, inclusive a alimenta¢ao, vestimenta ¢ moradia
adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas condi¢coes de vida. Os Estados Partes
tomarao medidas apropriadas para assegurar a consecucao desse direito, reconhecendo, nesse
sentido, a importancia essencial da cooperagao internacional fundada no livre consentimento
(grifos n0ssos).

De acordo com esta normativa, ndo se pode interpretar o direito a moradia de modo res-
tritivo, ou seja, ligado ao teto. Nesse sentido, o Comité de Direitos Econémicos, Sociais ¢ Culturais
da ONU afirma a necessidade de uma andlise feita sob uma perspectiva sistémica, ou seja, de forma
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conjunta aos demais direitos fundamentais, essenciais a vida digna (DECRETO N° 591/1992). Com
efeito, o referido Comité, por meio do seu Comentario Geral n° 4, estrutura a moradia adequada
em oito elementos: seguranca de posse; disponibilidade de servigos, materiais, recursos e infraestru-
tura; acessibilidade financeira; habitabilidade; acessibilidade; localizagao e adequacdo cultural (DE-
CRETO N° 591/1992).

Quanto a acessibilidade financeira (affordability), o Comentario Geral n° 4 postula que os
custos associados a moradia nao devem comprometer a satisfacao de outras necessidades basicas.
Os Estados-parte tém, portanto, o dever de criar subsidios e formas de financiamento habitacional
compativeis para aqueles que ndo conseguem obter uma moradia acessivel, bem como, devem tam-
bém, proteger os inquilinos contra aluguéis nao razoaveis (ONU, 1991, p. 116).

Tal disposi¢ao endossa a ideia de que as 41 mil familias arcando com um 6nus excessivo
no preco do aluguel (CAMARA MUNICIPAL DE BH, 2020b, p. 22) também incrementam o subs-
tancial d¢ficit habitacional de BH, em consonancia a metodologia adotada pela Fundagao Joao Pi-
nheiro (2018, p. 21), que engloba o 6nus excessivo do aluguel (valores superiores a 30% de uma
renda domiciliar de até trés salarios-minimos) no conceito de déficit por incremento de estoque.

Destaca-se, na composi¢ao da moradia adequada, a localizacao, que permite o acesso a in-
fraestrutura urbana. Além disso, sio evidentes os vinculos entre a boa localizacio da moradia e sua
habitabilidade, adequagao cultural (especialmente no que tange aos usos do espaco) (CANCLINI,
1994, p. 99) e acesso a bens e servigos publicos e ambientais, de forma que o critério da localizagao
contribui substancialmente para a satisfacdo de outros elementos da concepc¢ao de moradia ade-
quada.

Essa situacdo remetem a distingdo entre dois modelos de planejamento urbano: a cidade
compacta e a cidade espraiada. Na primeira, como o préprio nome indica, observa-se uma maior
densidade e melhor aproveitamento urbanistico dos espagos, com uso 6timo da infraestrutura ins-
talada e consequente menor onerosidade ao Poder Publico. Na dltima, devido a horizontalidade da
utilizacao do territorio urbano, sao necessarias redes de infraestrutura mais extensas.

Além disso, ha maior deslocamento intraurbano, o que enseja maior utiliza¢ao de automo-
veis. Por essas razoes, o modelo de cidade compacta ¢ ideal nao sé a realizagao do direito a moradia
adequada (uma vez que garante maior facilidade de acesso a infraestrutura urbana e menor tempo
de deslocamento), mas também a persecucao da sustentabilidade na cidade (GAIO, 2020), uma vez
que propicia um uso reduzido de automoveis, bem como menor consumo do solo.

Este modelo de cidade espraiada — que ¢ a regra nas cidades brasileiras — é acompanhado
por processos de especulacao imobiliaria e que corroboram decisivamente para o aumento do valor
do solo urbano, culminando na expulsao das familias de classes mais vulneraveis para regides cada
vez mais periféricas e precarias.

Portanto, atribui-se as ZEIS de vazios urbanos alguns papeis fundamentais: combater a
especulagiao dos imoveis urbanos e possibilitar que a moradia social seja implementada prioritaria-
mente nas regides centrais da cidade, com aproveitamento da infraestrutura urbana ja existente e
maior acessibilidade a cidade em geral. Por esses motivos, as ZEIS de vazios urbanos sio instru-
mentos especialmente interessantes na realizacao do direito a moradia adequada e a cidade.
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3 AS AEIS-1 (DE VAZIOS URBANOS) DE BH: O NfJME)RO DE TERRITO-
RIOS DEMARCADOS VERSUS O NUMERO DE TERRITORIOS SUBUTILI-
ZADOS OU NAO UTILIZADOS

Em BH, as ZEIS de vazios urbanos receberam a denominacio de “Areas Especiais de
Interesse Social 17 (AEIS-1), e a primeira regulagio a respeito se deu por meio da Lei n°
7.166/1996/BH, onde definia que:

Art. 91 F - Areas de Especial Interesse Social - AEISs - sao aquelas edificadas ou nao, destinadas
a implantagao de programas e empreendimentos de interesse social, vinculados ao uso habitaci-
onal.

§ 1° - A instituicao das AEISs pode se dar:

I - por lei, quando da alteracao do zoneamento, observado o disposto no art. 111 desta Lei;

II - por ato do Executivo, a partir da proposi¢ao do proprietario, caracterizado o interesse pu-
blico, desde que haja:

anuéncia prévia do COMPUR relativa a capacidade da area para receber os parametros urbanis-
ticos de AEIS;

b) anuéncia prévia do CMH.

§ 2° - Ficam classificadas como AEISs-1 as areas delimitadas no Anexo XIII desta Lei e os
terrenos incluidos no Anexo XIV desta Lei.

[..]

§ 4° - Os critérios e parametros urbanisticos das AEISs serdo estabelecidos em lei municipal
(redagdo acrescida pela Lei 9.959/2010/BH).

Posteriormente, o mais recente Plano Diretor de BH (Iei n® 11.181/2019/BH) expoe duas
modalidades de ZEIS de vazios urbanos: as AEIS de Interesse Ambiental (ndo analisada neste tra-
balho); e as AEIS-1, cuja redagio estabelece que:

Art. 105 - Sio classificadas como Aeis-1 as por¢oes do territério municipal destinadas a implan-
tacdo de empreendimentos de interesse social, compostas de areas vazias e edificagdes existen-
tes, subutilizadas ou nao utilizadas.

Paragrafo unico - Constituem critérios para a delimitagao de Aeis-1:

I - existéncia de infraestrutura adequada, ou com possibilidade de expansao, para atendimento
a populacio a ser assentada;

II - presencga ou previsio de implantacao de equipamento publico comunitario que atenda a
populagao;

III - presenca de condicGes topograficas e geologico-geotécnicas adequadas para a destinagao
proposta para o imovel, que nao deve apresentar predominancia de areas com incidéncia de
118Co;

IV - ndo inser¢ao predominante em porgoes territoriais:

a) identificadas como de preservacao ambiental;

b) afetadas por faixa de dominio ou servidao e por demais elementos geradores de restricdes
legais a ocupagio;

c) afetadas por projeto ou programa que comprometa a implantacio de empreendimento de
interesse social;

V - regularidade ou possibilidade de regularizacao da situagao fundiaria dos imoéveis.
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Além das AEIS-1 (de vazios urbanos) que foram delimitadas pelo Plano Diretor (Anexo I
da Lei n° 11.181/2019/BH), novos tertitérios foram dematrcados por meio do Decreto n°
17.271/2020/BH. Cabe analisar, contudo, se a2 demarcaciao das AEIS de vazios urbanos em BH é
compativel com o numero de domicilios e lotes vagos, bem como a localiza¢ao dos territérios de-
marcados em perspectiva com a distribui¢do da infraestrutura urbana no Municipio.

O relatério do Grupo de Trabalho sobre Direito a Moradia da Camara Municipal de BH
revela algumas informagdes a respeito do nimero de vazios urbanos no Municipio. O documento
aponta que, segundo o Plano Plurianual de A¢ao Governamental (PPAG) do periodo de 2018 a
2021, existem em BH pelo menos 17 mil lotes vagos. Além disso, com base nas informacoes divul-
gadas pelo IBGE em 2010, os Planos Diretores Regionais de 2012 estimaram um nimero de 64.444
domicilios vagos na cidade, desconsiderando-se a regional Norte. Frente a esses numeros, conside-
rando-se o advento do ultimo Plano Diretor (Lei n° 11.181/2019/BH), somente 323 AEIS de vazios
urbanos foram demarcadas (CAMARA MUNICIPAL DE BH, 2020b, p. 37).

Ainda sobre o nimero de domicilios vagos, tem-se os dados divulgados pela Fundagao Joao
Pinheiro (2018, p. 38), que apontam o numero de 193.952 domicilios vagos na Regiao Metropolitana
de BH. O mais recente informativo da referida Instituicao, contudo, nao abarca novas informacoes
sobre esse indicador. Sobre isso, a Funda¢ao Joao Pinheiro (2021, p. 167) esclarece que:

Atualmente, s6 ¢é possivel identificar as caracteristicas dos domicilios ocupados. Essa foi uma
das grandes perdas quando a Pnad foi substituida pela PnadC, especialmente no que se refere
tanto a analise do estoque do parque habitacional brasileiro quanto aos estudos do mercado
habitacional, principalmente sob a 6tica da oferta de habitacGes.

Estes dados indicam que o numero de territorios demarcados como AEIS-1 (de vazios
urbanos) é consideravelmente inferior ao universo de territorios (lotes e domicilios) subutilizados
ou nao utilizados em BH, o que limita significativamente o alcance desse instrumento neste muni-
cipio.

4 AS AEIS-1 (DE VAZIOS URBANOS) EM BH: ANALISE DA CONFIGURA-
CAO GEOGRAFICA

Segue-se a analise da distribuicdo geografica das AEIS-1 (de vazios urbanos) em BH, em
relagio a infraestrutura urbana das regides. A Tabela 1 retrata a distribuicao territorial das AEIS-1,
em termos percentuais, entre as diferentes regionais do municipio. A Tabela 2, por outro lado, indica
o Indice de Qualidade de Vida Urbana (IQVU), também em relacio as Regionais de BH. Esse
ultimo indicador faz referéncia a disponibilidade de bens e servigos, e abarca variaveis como habi-
tacdo, seguranca e infraestrutura urbana.
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Tabela 1 - Distribuicao geografica das AEIS de vazios urbanos em BH

Regional Area de AEISs-1 Yo
Barreiro 599.172,05 m? 23,84%
Pampulha 588.167,57 m? 23,40%
Nordeste 334.860,20 m?* 13,32%
Venda Nova 258.857,12 m? 10,30%
Leste 227.244,06 m? 9,04%
Norte 184.574,43 m? 7,34%
Oeste 158.032,69 m? 6,29%
Noroeste 108.647,21 m? 4,32%
Centro-sul 53.834,12 m? 2,14%
Belo Horizonte (Total) 2,51 Mi m? 100%

Fonte: Prefeitura de BH, 2021a.

Tabela 2 - indice de Qualidade de Vida Urbana (IQVU) nas Regionais de BH

Regional IQVU
Norte 0.624
Barreiro 0.652
Nordeste 0.668
Noroeste 0.682
Oeste 0.686
Venda Nova 0.669
Leste 0.703
Pampulha 0.707
Centro-sul 0.764

Fonte: Prefeitura de BH, 2018.

Nota-se que a maior concentra¢ao do territorio demarcado como AEIS-1 (de vazios urba-
nos) se da na regional do Barreiro (23,84%), que apresenta o segundo menor IQVU do Municipio
(0,652). Em contrapartida, a regional Centro-sul apresenta, simultaneamente, o maior IQVU (0.764)
e a menor area demarcada como AEIS-1 de BH (2,14%). Além disso, a regional Leste, com o ter-
ceiro maior IQVU (0.703), possui 9,04% do territério total do Municipio demarcado como AEIS-
1.

Quanto a regional do Barreiro, cerca de 41,6% das AEIS-1 (de vazios urbanos) demarcadas
(249,45 mil m?) se concentram na Unidade de Planejamento Vale do Jatoba, com IQVU de 0,628.
A Unidade de Planejamento Barreiro de Baixo, que possui o IQVU mais alto da regional (0,751)
concentra apenas cerca de 12,8% (76,75 mil m?) dos territérios demarcados na regional (PREFEI-
TURA DE BH, 2009, 2018).

Por sua vez, a regional Pampulha possui 23,40% do territério total do municipio de BH
demarcado como AEIS-1 (de vazios urbanos), e IQVU de 0.707. Embora o IQVU seja o 2° mais
alto de BH, ha de se ressaltar que existem diferencgas significativas dentro de uma mesma regiao.
Isso porque, quase 48% das AEIS-1 (de vazios urbanos) nesta Regional (281,86 mil m?) se concen-
tram na Unidade de Planejamento Castelo, que apresenta um IQVU de 0,595 (PREFEITURA DE
BH, 2009, 2018).

Em contraste, a Unidade de Planejamento Sio Francisco, com o segundo maior IQVU da
regional (0,762), concentra apenas cerca de 1,67% (9,81 mil m?) das areas demarcadas na regional;
enquanto a Unidade de Planejamento Santa Amélia, com o terceiro maior IQVU da regional (0,747),
concentra apenas cerca de 1,06% (6,23 mil m?) do territério demarcado como AEIS-1 (de vazios
urbanos) na regional Pampulha. A Unidade de Planejamento Pampulha, com o maior IQVU da
regional de mesmo nome (0,798), nao possui AEIS-1 (de vazios urbanos) demarcadas.
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Ainda que nao tenham sido analisadas a localiza¢ao de todas as regionais de BH, os dados
supramencionados relativos ao IQVU das areas demarcadas como AEIS-1 e distancia destas em
relacio ao centro da cidade (Figura 1), sdo suficientes para aferir que as AEIS-1 (de vazios urbanos)
de BH se concentram nas areas periféricas e mais pobres da cidade.

Figura 1- AEIS-1 em BH

[] AEIS-1 (de vazios urbanos)

D Regido central de Belo Horizonte

Fonte: BH, 2021a.
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5 AS AEIS-1 (DE VAZIOS URBANOS) EM BH E A IMPLEMENTACAO DO
PEUC

Se as ZEIS de vazios urbanos ¢ um potente instrumento para reduzir o déficit habitacional
dos mais pobres, igualmente nao ha duvidas de que a combinag¢ao deste mecanismo com o PEUC
pode contribuir decisivamente para agilizar o seu funcionamento. Com efeito, sendo o titular do
imével notificado pelo Poder Publico municipal a cumprir a fun¢io social da propriedade (arts. 5°
a0 8°, Lei n° 10.257/2001), certamente é mais vantajoso ao titular do bem parcelar/edificar ou dar
uso ao bem, do que sofrer as sangoes decorrentes da Lei.

Especificamente em relagaio a BH, o seu Plano Diretor (arts. 40 a 42, Lei n°
11.181/2019/BH) disciplina os contornos jutidicos gerais para a aplicacdo do PEUC, mas remete a
um regulamento a defini¢ao de critérios especificos. Pelo fato da Prefeitura de BH nio ter dado
publicidade a atos que concretizem a aplicagdao deste instrumento, foram solicitadas informacdes a
Subsecretaria de Planejamento Urbano (SUPLAN) deste municipio, o que foi respondido nos se-
guintes termos:

O instrumento de Parcelamento, Edificacao ¢ Uso Compulsérios (PEUC) ¢ instrumento que
tem como objetivo especifico fazer cumprir a fungao social em um imével onde esta condigao
nao ¢ observada, via de regra, imével sem uso.

O primeiro passo para se produzir qualquer mapeamento ou cadastro relacionado a iméveis que
nao cumpram sua fun¢ao social é estabelecer, legalmente, os conceitos de imovel subutilizado e
de imével nio utilizado. Estes conceitos foram estabelecidos nos arts. 41 e 42 da Lei
11.181/2019, possibilitando planejamento técnico de identificacio dos iméveis que serao objeto
de notificacao e criacao de sistemas organizados de informagao sobre a dinamica urbana.
Salientamos, todavia, sobre a necessidade de cautela para aplicagao desses instrumentos no con-
texto atual de pandemia, no qual ocorreu uma grande alteragdao da dinamica de uso das edifica-
¢Oes, especialmente nao residenciais. Tal condicao interfere diretamente na aplicagdo imediata
do instrumento, na medida em que impde dificuldades a identificagao e caracterizagao das situ-
acoes consolidadas de vacancia versus situacoes transitorias.

Reforcamos nosso compromisso em relagao a aplicagao e gestao dos instrumentos de politica
urbana previstos na Lei n® 11.181/2019. Neste sentido, buscando avangar na implementa¢io do
instrumento, neste ano de 2021, vem sendo avaliada a utilizacao do instrumento no ambito de
planos e projetos localizados da municipalidade, associada a melhoria das condi¢des de ocupa-
¢ao do solo e conversao das edificacdes a novos usos ou atividades. Nesse contexto, serdao
examinados os aspectos da gestdao do instrumento como a notificagdo de proprietarios
e o monitoramento, mas ainda sem previsdo (grifos nossos) (PREFEITURA DE BH,
2021b).

O dltimo paragrafo da resposta desta Subsecretaria da Prefeitura de BH deixa claro que o
PEUC nio tem sido implementado no municipio. Isso significa que, ainda que as AEIS-1 (de vazios
urbanos) se situassem majoritariamente em regides centrais do Municipio, os proprietarios destes
iméveis nao seriam compelidos a dar uma destinagao social a estes bens. Ou seja, se a nao incidéncia
do PEUC corrobora para esvaziar as ZEIS de vazios urbanos, constata-se a baixa efetividade dos
instrumentos de politica urbana previstos no Estatuto da Cidade para enfrentar o problema do déficit
habitacional para os mais pobres.

Relativo a este problema, defende-se aqui a argumentacao realizada por Gaio (2021) de que
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o elevado déficit habitacional (tal como existe no municipio de BH) ¢ causa justificante para a cogente
aplicagao do PEUC.

CONSIDERACOES FINAIS

De um modo geral o enfrentamento do déficit habitacional se da por mecanismos alheios ao
planejamento urbano, vide o Programa Minha Casa Minha Vida que construiu expressivo numero
de moradias sociais sem qualquer interface com os planos diretores municipais.

Tendo em vista que a moradia adequada ¢ um dos elementos centrais do principio consti-
tucional da funcio social da cidade (BRASIL, CRFB/1988, art. 182), ¢ considerando que o Plano
Ditetor tem um papel fundamental para a sua implementacio (BRASIL, CRFB/1988, art. 182, §1°),
nao ha como ignorar que os instrumentos de politica urbana — como as ZEIS de vazios urbanos e
o PEUC — siao essenciais para concretizar esse direito fundamental.

Demonstrou-se ao longo do texto que as ZEIS de vazios urbanos em BH (AEIS-1) pouco
contribuem para a reducao do déficit habitacional, sobretudo porque: i) ha uma grande diferenca de
demarcacao de AEIS-1 (de vazios urbanos) em relagiao aos vazios urbanos existentes na cidade; ii)
as AEIS-1 (de vazios urbanos) estdo sendo majoritariamente demarcadas em 4areas periféricas, ou
seja, além de ndo garantir mistura social, os territérios demarcados para os pobres possuem acesso
a cidade mais precario que as areas centrais no que se refere a infraestrutura e aos servigos e equi-
pamentos publicos); iii) a nao implementa¢ao do PEUC corrobora decisivamente para esvaziar a
demarcagao (e concretizagdo) das areas de interesse social para fins de moradia.

Em sintese, a melhoria do acesso a moradia adequada pelos pobres é obstaculizada pelo
Poder Publico quando subutiliza as ZEIS de vazios urbanos; ao restringir o lugar do pobre a peri-
feria, ou quando nao combate o uso especulativo dos vazios urbanos mesmo apos vinte anos da

promulgacio da legislacio federal regulamentadora da CRFB/1988.
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