
PARECER TÉCNICO

Ref: Solicitação para Definição de Zoneamento após revisão em perímetros de Zeis em
área que foi objeto de programas públicos, lote Z121, Q248, L024, localizado no bairro
Santa Lúcia, Regional Centro Sul - Processo: 01.023.474/22-80

Introdução

Trata-se de solicitação de revisão de perímetro de ZEIS e definição de parâmetros do lote
encaminhada ao Compur para análise. Atualmente, o lote se encontra com duplo zoneamento,
ZEIS-1 e PA-2, sendo em sua maior porção definido como ZEIS definido. Além disso, ainda faz
parte da ADE Barragem Santa Lúcia. Desse modo, a exclusão de ZEIS e definição de novo
zoneamento e de taxa de permeabilidade do lote deverá ser feita pelo Compur, nos termos do
art. 99 da Lei 11.181/19.

O lote em questão é o 024, localizado na Zona Fiscal 121, Quadra 248, anotado na planta CP
042229A. O referido lote foi inserido em duplo zoneamento pela Lei Municipal 11.181/19,
devido às características de ocupação e das características topográficas e ambientais.

Figura 01:Mapa de zoneamento do lote analisado
Fonte: Adaptado de BHMap, 2022

A Lei Municipal 11.181/19 define os conceitos para os respectivos zoneamentos:

Art. 93 - São classificadas como zonas de preservação ambiental porções do território municipal
cuja
possibilidade de ocupação sofre restrições em decorrência da presença de atributos ambientais
e
paisagísticos relevantes, da necessidade de preservação do patrimônio histórico, cultural,
arqueológico, natural ou paisagístico, da amenização de situações de risco geológico ou da
necessidade de recuperação de sua qualidade ambiental.
§ 1º - As zonas de preservação ambiental classificam-se em PA-1, PA-2 e PA-3, de acordo com a



relevância ambiental que possuem e com a possibilidade de compatibilização de seus atributos
ambientais relevantes com a ocupação edilícia e o exercício de atividades.

Art. 94 - São classificadas como zonas de ocupação moderada as porções do território municipal
cuja possibilidade de ocupação sofre restrições em função de:
I - baixa capacidade de suporte local ou de sua saturação;
II - inserção em bairros tradicionais ou conjuntos urbanos com relevância cultural e simbólica;
III - busca pela manutenção de modelo de ocupação destinado ao uso habitacional de interesse
social ou de mercado popular.
Parágrafo único - As porções do território descritas no inciso I do caput deste artigo
classificam-se em OM-1, OM-2, OM-3 e OM-4, de acordo com a qualidade da infraestrutura, das
características físicas do terreno, das condições de acessibilidade local e da necessidade de
manutenção de baixas ou médias densidades.

(...)

Art. 96 - São classificadas como Zeis as porções do território municipal ocupadas
predominantemente por população de baixa renda, nas quais há interesse público em promover
a qualificação urbanística por meio da implantação de programas habitacionais de urbanização e
regularização fundiária.
Parágrafo único - As Zeis dividem-se nas seguintes zonas:
I - Zeis-1: áreas ocupadas desordenadamente e de forma espontânea;
II - Zeis-2: áreas ocupadas em que o Executivo tenha implantado conjuntos habitacionais de
interesse social.

(...)

Art. 105 - São classificadas como Aeis-1 as porções do território municipal destinadas à
implantação de empreendimentos de interesse social, compostas de áreas vazias e edificações
existentes, subutilizadas ou não utilizadas.

Análise

Em primeira análise, interessa observar o Art. 100, da Lei 11.181/19, que determina os
parâmetros para exclusão da porção de ZEIS -1 do lote em tela:

“Art. 100 - O Executivo poderá determinar a exclusão de áreas inseridas nas Zeis, obedecidas
regras a serem definidas em regulamento, que:

I - não tenham sido ocupadas por população de baixa renda;
II - sejam caracterizadas como área vazia.”
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Figura 02: Imagem de satélite de 2021, com destaque no lote.
Fonte: Adaptado de Google Earth, 2022

Observando a imagem de satélite mais atual do local e, corroborado por parecer da
Urbel, o lote atualmente está vazio devido à ações do Vila Viva de remoções das
edificações ali existentes. Dessa forma, entendo que a exclusão de ZEIS-1 é
pertinente.

Caracterizado como lote vazio, a área possui a mesma característica ambiental e de
relevo dos demais lotes a Sul. Estes estão definidos na legislação como PA-2 e taxa de
permeabilidade de 70%. Dadas as razões acima, sou favorável à definição do lote em
tela com os mesmos parâmetros dos citados acima, assim como a manutenção na área
de diretrizes especiais da Barragem Santa Lúcia.
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Parecer

Diante das informações apresentadas, conclui-se que o zoneamento ZEIS não é adequado
para a realidade das condições atuais observadas nos lotes analisados. Tendo em vista que o
lote se apresenta vazio após intervenções do VIla Viva, sugere-se o Zoneamento de PA-2 em
consonância com as características e classificação dos lotes adjacentes. Além disso, sugere-se
taxa de permeabilidade de 70%, seguindo os mesmos princípios. Este é o parecer que
submetemos à aprovação do Plenário do Conselho.

Belo Horizonte, 18 de abril de 2022.

Ricardo Cordeiro e Costa
Arquiteto e Urbanista
Diretoria de Pesquisa e Análise Aplicada
Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN

De acordo,

Larissa de Souza Silva Lellis
Gerente Executiva do Conselho Municipal de Política Urbana – GEPUR
Secretaria Municipal de Política Urbana - SUPLAN
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