
CONSELHO MUNICIPAL DE POLÍTICA URBANA – COMPUR 

 

Processo: 31.00129275/2024-69 

Objeto: Rua Gentios, n° 1.420, Conjunto Santa Maria, Regional Centro Sul 

Requerente: Instituto Mário Penna de Ensino, Pesquisa e Inovação (IEPI) 

Assunto: Definição de novo zoneamento e taxa de permeabilidade em processo de exclusão 

de lote de área de ZEIS 

 

Introdução: 

A faculdade de exclusão de áreas das zonas especiais de interesse social - Zeis pelo Executivo é 

prevista nos artigos 99 e 100 do Plano Diretor, Lei 11.181, de 2019 para áreas que não tenham 

sido ocupadas por população de baixa renda ou que sejam caracterizadas como áreas vazias.  

A norma é regulamentada pelo art. 62 do Decreto 17.273, de 2020, que determina que os 

procedimentos para revisão de zoneamento de interesse social deverão ser solicitados à 

Companhia Urbanizadora e de Habitação de Belo Horizonte – Urbel e caberá ao Compur a 

definição de novo zoneamento e de taxa de permeabilidade na hipótese da exclusão de Zeis. 

O imóvel em discussão situa-se no lote 01 do quarteirão 525 da Ex-Colônia Afonso Pena, 

aprovado pela planta CP 042158-H em 1987, e encontra-se inserido no polígono da Zeis -2 do 

Conjunto Santa Maria. 

Conforme art.96 da Lei 11.181, as Zeis 2 são áreas ocupadas predominantemente por 

população de baixa renda em que o Executivo tenha implantado conjuntos habitacionais de 

interesse social. 

Análise: 

A área em análise é particular, foi recebida pela Associação Amigos do Hospital Mário Penna 

através de doação feita pelo Município, por amparo da Lei 4.628, de 1986, vinculante à 

ampliação do Instituto Mineiro de Oncologia. Portanto, a área é ocupada por um importante 

equipamento destinado ao Serviço de Uso Coletivo que realiza atendimento a toda a 

população do Município há quase quarenta anos. 

Quanto à exclusão de Zeis, o parecer técnico nº 001/2024, emitido pela Urbel em 14 de março 

de 2024, já aponta para a necessidade de o proceder, por reconhecer a situação existente no 

local, que não se encaixa na definição daquele zoneamento. 

Restando claro se tratar de um ajuste necessário, passa-se à avaliação quanto à definição do 

novo zoneamento e taxa de permeabilidade.  

Neste sentido, é preciso avaliar alguns aspectos como impactos econômicos, sociais e 

ambientais dos parâmetros urbanísticos a serem estabelecidos.  

Recomenda-se que para essa definição o Compur considere: a infraestrutura existente; a 

topografia do local; os atributos ambientais da região; a influência do novo zoneamento no 



desenvolvimento social e econômico do entorno; e o relacionamento com os zoneamentos 

lindeiros. 

Como dito, a área em discussão já é utilizada pelo Instituto há muitos anos e a dinâmica local 

já está bem consolidada a este uso. Ademais, o uso da área relacionada a serviços de saúde 

está estabelecido na lei que autorizou a transferência da área pelo Município. 

O relevo é aplainado e de topo, sem a presença de riscos ambientais e geotécnicos. Há acesso 

facilitado pela avenida Raja Gabáglia e a via de acesso, Rua Gentios, é classificada como via 

coletora. A ocupação do entorno é predominantemente residencial unifamiliar. 

O parecer técnico emitido pela Subsecretaria de Planejamento Urbano- Suplan já indica, e 

acompanho, que a área possui correspondência com a classificação de Área de Grandes 

Equipamentos de Uso Coletivo – AGEUC,  em decorrência principalmente dos seguintes 

aspectos: da doação do terreno e do registro em lei específica para manutenção da atividade 

de saúde; da ocupação atual do lote e suas respectivas atividades econômicas de prestação de 

serviço na área da saúde, que não causam impactos negativos na vizinhança imediata inserida 

em Zeis-2. 

Voto: 

Portanto, considerando:  

- o parecer Técnico nº001/2024 emitido pela Urbel, favorável à exclusão de Zeis;  

- o uso da área, já consolidado e com determinação de manutenção para atividade de saúde 

por força da lei que autorizou a doação da área;  

- as características de estruturação urbana e ambiental da região onde se encontra o lote;  

Manifesto-me pela adoção do zoneamento Área de Grandes Equipamentos de Uso Coletivo - 

AGEUC e da taxa de permeabilidade igual a 20% para o lote 01 do quarteirão 525 da Ex-Colônia 

Afonso Pena. 

 

Aline Garcias Moreira 

Arquiteta e Urbanista | Conselheira suplente representante do poder executivo – Secretaria 

de Política Urbana 

 

 

 

 


