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RESUMO: A evolucdao do Direito Urbanistico, a partir da promulgacdo da
Constituicdo de 1988, e Lei Federal n° 10.257/01 que institui o Estatuto da Cidade,
definiu instrumentos urbanisticos, que podem ser utilizados a partir dos Planos
Diretores, a fim de garantir o principio da funcéo social da propriedade e da cidade.
Do rol de instrumentos parametrizados pelo Estatuto da Cidade, a Zona Especial de
Interesse Social, figura como elemento, instituido pelo zoneamento, concebido por
meio de Plano Diretor (ou ndo) que garante o direito a moradia, dependendo da
modalidade, instituindo estoques de areas da cidade para provisdo de habitacdo de
interesse social ou demarcando assentamentos precarios ou favelas, a fim de
garantir a permanéncia da populacdo de baixa renda no local, a partir da
regularizacdo urbanistica e fundiaria. As modalidades de ZEIS podem ser utilizadas
conjuntamente, dependendo de como foram especificadas no Plano Diretor. O
Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo, definiu 04 modalidades de ZEIS, que tem
por objetivo a regularizacdo urbanistica e fundiaria de assentamentos de baixa
renda, estoque de habitacdo de interesse social em areas sem e ja providas de
infraestrutura urbana e locais para promocao de habitacdo de interesse social ha
area de protecdo a mananciais para reassentamento de familias em situacdo de
risco. O caso da ZEIS instituida no Jardim Edith, favela inserida no perimetro da
Operacdo Urbana Agua Espraiada € um exemplo de Zona Especial de Interesse

Social 1, demarcada em é&rea de grande valorizacdo imobiliaria da cidade que se
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tornou um elemento de resisténcia, garantindo a permanéncia das familias no local
e culminou com o reassentamento de parte da populacdo para um empreendimento
de interesse social implantado na area antes ocupada por parte do assentamento

irregular.

Palavras-chave: ZEIS. Estatuto da Cidade. Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo.

Operacéo Urbana Agua Espraiada. Jardim Edith.

INTRODUCAO

O presente artigo tem como objetivo demonstrar a trajetéria da evolucédo do
direito urbanistico no Brasil, desde a promulgacdo da Constituicdo de 1988, que
incluiu capitulos sobre a questdo da funcdo social da propriedade urbana.
Posteriormente regulamentados através do Estatuto da Cidade, por meio dos
instrumentos urbanisticos, base para elaboragéo dos Planos Diretores Municipais.

O instrumento discutido sera a Zona Especial de Interesse Social (ZEIS),
sua aplicagdo no Plano Diretor de S&o Paulo, exemplificada a partir da
demarcacdo de ZEIS na Area da Operacdo Urbana Agua Espraiada, abordado
neste caso, como instrumento de resisténcia.

O método utilizado foi pesquisa bibliografica, referenciada no item 8 do
presente artigo. O referencial norteador, em especial, quando se trata do caso da
Zona Especial de Interesse Social demarcada no perimetro da Operacdo Urbana
Agua Espraiada foi o artigo “Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) en ciudades
brasilefias: Trayectoria reciente de implementacion de un instrumento de politica de
suelo” desenvolvido por Raquel Rolnik e Paula Santoro, apresentado no “Foro
Latinoamericano sobre instrumentos notables de intervencion urbana”, realizado em

maio de 2013 em Quito no Equador, promovido pelo Lincoln Institute of Land Policy.
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NOVA ORDEM JURIDICO URBANISTICA: O ESTATUTO DA CIDADE

Com a promulgagdo da Constituicdo de 1988 e posteriormente da Lei
Federal n° 10. 257, que instituiu o Estatuto da Cidade?, os municipios foram dotados
de maior autonomia na solucdo de suas questdes juridicas urbanisticas através da
implementacéo de Planos Diretores®.

Desde a década de 30, a legislacdo urbanistica estava lentamente sendo
construida de forma a materializar o principio da funcdo social da propriedade
introduzido pela Constituicdo Federal de 1934%.

De acordo com Alfonsin e Fernandes (2010), com a aprovacao do Estatuto
da Cidade a ordem juridica e urbanistica foi consolidada e necessita ser
reconhecida. O Reconhecimento da autonomia do direito urbanistico ndo € mera
guestdo de semantica ou retorica e sim requisito para que sejam criadas condicdes
para efetividade da nova ordem juridico urbanistica, e especialmente para que esta
nova ordem seja lida e interpretada a partir de seus proprios principios e nao
reduzida pela aplicacdo de principios de outros ramos do direito, especialmente ao
Direito civil e ao administrativo

Saule (2001) afirma que o processo de urbanizagdo do Brasil comecgou na
década de 30 e teve seu auge a partir da década de 70, neste periodo varias

constituicdes foram promulgadas/ outorgadas. No entanto, até 0 momento em que a

% Lei Federal gue regulamenta o capitulo "Politica urbana" da Constituicao Brasileira de 1988

® De acordo com ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) o Plano diretor é o Instrumento
basico de um processo de planejamento municipal para a implantagdo da politica de
desenvolvimento urbano, norteando a a¢éo dos agentes publicos e privados.

“Seria um plano que, a partir de um diagnéstico cientifico da realidade fisica, social, econémica,
politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua regido, apresentaria um conjunto de
propostas para o futuro desenvolvimento socioeconémico e futura organizacdo espacial dos usos do
solo urbano, das redes de infraestrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana, para a
cidade e para o municipio, propostas estas definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas
por lei municipal” (VILLACA, 1999, p. 238), disponivel em <http://urbanidades.arq.br/2008/06/0-que-
e-plano-diretor/>. Acesso em 25 mai. 2013

* FERNANDES, Edésio e ALFONSIN, Betania. Coletanea de Legislacao Urbanistica. Belo Horizonte:
Editora Forum, Belo Horizonte - 2010
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constituicdo de 1988 entrou em vigor nao existiam dispositivos constitucionais
especificos para guiar os processos de desenvolvimento territorial e para determinar
as condi¢cBes de gestdo urbana. Grande parte do capitulo constitucional foi escrito
com base na emenda popular da reforma urbana, que tinha sido formulada,
discutida, disseminada e assinada por mais de 100.000 organizacfes sociais e
individuos envolvidos no Movimento Nacional de Reforma Urbana. Essa Emenda
propunha o reconhecimento constitucional dos seguintes principios gerais:
autonomia do governo municipal, gestdo democrética das cidades, direito social a
moradia, direito a regularizacdo de assentamentos informais consolidados, funcéo
social da propriedade urbana e combate a retencéo especulativa do solo urbano.

Saule (2001) ainda foca que com a promulgacao da constituicao de 1988, o
direito de propriedade, trata do direito a propriedade e das func¢des sociais da
cidade, deslocando as correlacbes para o contexto municipal mais facilmente
manipulaveis. A falta de regulamentacdo por lei infraconstitucional do capitulo
constitucional sobre politica urbana gerou uma série de dificuldades juridicas e
politicas a cerca da auto aplicabilidade dos principios e instrumentos constitucionais.
Como resultados destas tensdes, as organizacdes envolvidas no Movimento
Nacional de Reforma Urbana, criaram o Férum Nacional de Reforma Urbana, no
comeco da década de 90.

Segundo Rolnik (2001), o Foérum Nacional da Reforma Urbana foi o
protagonista na promoc¢ao da bandeira e da agenda da reforma urbana

nacionalmente e trés de seus principais objetivos foram atingidos com éxito:

e Incorporacao do direito social da moradia na Constituicdo Federal de
1988;

e Aprovacédo do projeto de lei federal que propunha a criagdo de um
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS);

¢ Reivindicou a criacao pelo governo federal de um aparato institucional

adequado, no nivel nacional, que promovesse 0 planejamento e a
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politica urbana no pais, o que hoje figura como Ministério das
Cidades.

Alfonsin e Fernandes (2010) complementam que o Estatuto da Cidade
rompeu com a longa tradicdo de civilismo juridico e estabeleceu as bases de um
novo paradigma juridico-politico para o controle do uso do solo e do
desenvolvimento urbano pelo poder publico e pela sociedade organizada. A Lei
Federal desenvolveu de forma exemplar o principio constitucional das funcgfes
sociais da propriedade da cidade e introduziu o conceito do direito difuso a cidades
sustentaveis e criou uma série de instrumentos juridicos urbanisticos e fiscais que
podem ser usados pela administragéo, substituindo o paradigma individualista do
Cddigo Civil de 1916.

De acordo com Rolnik, (2001) o Estatuto da Cidade renovou e criou uma
série de instrumentos juridicos, urbanisticos e fiscais que podem ser utilizados pelas
administragdes municipais, especialmente no ambito dos Planos Diretores, a fim de
regulamentar induzir e reverter a acdo dos mercados de terras e propriedades
urbanas, de acordo com o0s principios de inclusdo social e sustentabilidade
ambiental.  Estes instrumentos podem e devem ser utilizados de maneira
combinada, visando ndo apenas regular os processos de uso e desenvolvimento do
solo, mas especialmente de induzi-los de acordo com um “projeto de cidade”,
expresso, sobretudo, a partir dos planos diretores.

Um destes instrumentos sdo as Zonas Especiais de Interesse Social.
Primordialmente definidas para destinacdo de areas a producdo de habitacdo de
interesse social, as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, também podem ser
aplicadas a fim de demarcar uma éarea objeto de regularizacdo fundiaria, a fim de
incorporar espacos urbanos da cidade informal, favelas, corticos, loteamentos

irregulares na Cidade Formal.
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ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL NO PLANO DIRETOR
ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

As Zonas Especiais de Interesse Social® sdo parcelas de areas urbanas
destinadas predominantemente a moradia de populacédo de baixa renda e sujeitas a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo, que devem ser
definidas no Plano Diretor ou em Lei Municipal Especifica.

De acordo com o Estatuto da Cidade, as ZEIS podem ser classificadas em
razao do tipo de ocupacédo que as compoe:

Terrenos publicos ou particulares ocupados por favelas, populacdo de baixa
renda ou assentamentos semelhantes, nos quais ha interesse publico para
promocéao de regularizacédo fundiaria e urbanistica.

Loteamentos irregulares, nos quais o poder publico tem interesse de
promover a regulamentacgéo juridica, com implantac@o de infraestrutura urbana e/ou
equipamentos comunitario e recuperacdo ambiental, permitindo desta forma eficacia
da Lei 6766/79, que dispbe sobre o parcelamento urbano.

Terrenos ndo edificados ou subutilizados, a fim de coibir a especulagéo
imobiliaria nestas areas, o poder publico podera, por meio do Plano Diretor, definir
tais areas como de interesse para implantacdo de habitacdo de interesse social,
garantindo assim a fungéo social da propriedade.

O Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo, promulgado em 2002,
regulamentou todos os instrumentos do Estatuto da Cidade e aprovou 964

perimetros de ZEIS, abrangendo 139,2 km2 (13% da area urbana do municipio).

® De acordo com 0 Manual de Utilizacdo da Lei Federal 11.977- Secretaria Nacional de Habitacao,
Secretaria Nacional de Programas Urbanos e Ministério das Cidades.
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ZEIS-01 Favelas e Loteamentos Precarios

ZEIS-02 Areas Vazias ou Subutilizadas

ZEIS-03 Areas Dotadas de Infraestrutura

ZEIS-04 Glebas ou Terrenos nao edificados em Areas de

Protecgéo e Recuperagéo dos Mananciais

Figura 01°% Zonas Especiais de Interesse Social, conforme o Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo,
Lei Municipal n° 13.430 de 13/09/2002.

De acordo com dados do Ministério das Cidades (2009) e do Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (2002), a Lei Municipal n°13.430, define
guatro modalidades distintas de Zonas Especiais de Interesse Social:

6

Fonte:
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/legislacao/plano_diretor/
index.php?p=1386>. Acesso em: 25 mai. 2013, editorado pela autora.
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Percentual em Relagéo
ao total de Zonas
Especiais de Interesse
Social instituidas pela

Caracterizagédo

Caracterizagédo da
Ocupacdo (Conforme Artigo

ZEIS ) . da Area . . Objetivo EspecificagBes
Lei Municipal n° . 171 da Lei Municipal n° ! P ¢
13.430(dados: 13.430)
Ministério das Cidades
2009)
Areas ocupadas por
laca ixa ren .
populagdo de baixa renda, - Recuperagdo urbanistica, a
abrangendo favelas, Regularizagéo . s =
< . L regularizagéo fundiaria, a producéo
1 85% Areas Ocupadas loteamentos precarios e Urbanistica e ~ o
) o e manutencéo de HabitagBes de
empreendimentos Fundiaria .
N - Interesse Social — HIS
habitacionais de interesse
social ou do mercado popular
Areas com predominancia de = X X
< ’ p - Promocéo de Promocéo de Habitacéo de
Areas Vazias ou glebas ou terrenos néo h .
2 6% - o . Unidades Interesse Social - HIS ou do
subutilizadas edificados ou subutilizados, . .
N o Habitacionais Mercado Popular — HMP
adequados a urbanizagéo.
Areas com predominancia de
terrenos ou edificagfes
< subutilizados situados em ~ Promover ou ampliar o uso por
Areas . Promogéo e o x .
. areas dotadas de o x Habitacéo de Interesse Social — HIS
subutilizadas em . ) ampliacéo de uso
3 5% . infraestrutura, servigos L ou do Mercado Popular - HMP, e
regides dotadas habitacional de L o
p urbanos e oferta de . : melhorar as condi¢des habitacionais
de infraestrutura . interesse social x
empregos, ou que estejam da populagdo moradora
recebendo investimentos
desta natureza
Destinados a projetos de Habitagcdo
= Promogéo de de Interesse Social promovidos pelo
Glebas ou terrenos ndo I -
< . " N Habitacéo de Poder Publico, com controle
Areas vazias edificados e adequados & . . .
I . . Interesse Social ambiental, para o atendimento
localizadas na urbanizagao, localizados em o - )
4 3% para reassentar habitacional de familias removidas

zona de protecéo
aos mananciais

areas de protecéo aos
mananciais, ou de protegédo
ambiental,

familias
localizadas em
areas de risco

de areas de risco e de preservacédo
permanente, ou ao
desadensamento de assentamentos
populares definidos como ZEIS 1

Quadro 01”: Zonas Especiais de Interesse Social, conforme artigo 171 do Plano Diretor Estratégico

de Sao Paulo, Lei Municipal n® 13.430 de 13/09/2002. Elaborado pela autora

A andlise do Ministério das Cidades (2009) complementa ainda que as ZEIS 1 e 2

foram regulamentadas permitindo o uso comercial e de servicos em ambito local com

densidade habitacional média alta, identificada a partir do coeficiente de aproveitamento

destas zonas que € 2,5.

"Fonte: Lei Municipal de Sao Paulo n° 13.430 e Como delimitar e regulamentar Zonas Especiais de
Interesse Social: ZEIS de Vazios Urbanos — Ministério das Cidades 2009
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As ZEIS 3 permanecem com o carater de ocupacdo misto e densidades maiores
gue as de seu entorno , prevendo o coeficiente de aproveitamento de 4. Nas ZEIS 4, a
densidade estipulada é baixa, verificada a partir de seu coeficiente de aproveitamento

maximo, 1.

A andlise do quadro 1 demonstra que a maior parte das Zonas Especiais de
Interesse Sociais instituidas pelo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo esta vinculada a
areas ja ocupadas por loteamentos irregulares e favelas. Priorizam a regularizagao
urbanistica e fundiaria destes assentamentos, com objetivo de reconhecer estas areas da
cidade, dotando-as de infraestrutura garantindo juridicamente a manutencdo da populagéo
no local.

As ZEIS tém sido largamente utilizadas como instrumento de reconhecimento da
posse, garantia do direito a moradia, evitando remoc¢des forgadas, muitas vezes violentas.
Alguns municipios tém gravado ZEIS de vazios proximas a ZEIS de é&reas ocupadas
irregularmente de forma a articular necessidades habitacionais com oportunidades (terras
subutilizadas) e viabilizar, em muitos casos, a 0 reassentamento de familias, na mesma
regido, em funcdo de obras de urbanizagdo nos assentamentos.(ROLNIK e SANTORO,
2013, p.9)

O emblemético exemplo do Jardim Edith, favela localizada no perimetro da
Operagdo Urbana Aguas Espraiadas, explanado adiante exemplificara, em parte, a

aplicacdo deste instrumento como elemento de resisténcia.

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL COMO INSTRUMENTO
DE RESISTENCIA: O EXEMPLO DA OPERACAO URBANA
CONSOCIADA AGUA ESPRAIADA
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De acordo com dados da Prefeitura Municipal de S&o Paulo (PMSP)?, a
Operacdo Urbana Consorciada® Agua Espraiada, instituida pela Lei Municipal n°
13.260/2001, alterada pela Lei Municipal 15.416/2011, foi a primeira operacéo
urbana aprovada poés Estatuto da Cidade. O perimetro da Operacdo concerne uma
area de 3.750.000 m?, subdividida em seis setores: Brooklin, Berrini, Marginal
Pinheiros, Chucri Zaidan , Jabaquara e Americanopolis, integrantes do perimetro
das subprefeituras de Pinheiros e Santo Amaro.

8

<http://lwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/operacoe
s_urbanas/agua_espraiada/>. Acesso em: 25 mai. 2013

“ Operagbes Urbanas Consorciadas constituem um tipo de intervengao urbanistica voltada para
transformacédo estrutural de um setor da cidade. As operacBes envolvem simultaneamente: o
redesenho deste setor (tanto de seu espago publico como privado); a combinagéo de investimentos
privados e publicos para sua execucdo e a alteragdo, manejo e transacdo dos direitos de uso e
edificabilidade do solo e obrigacbes de urbanizagdo. Trata-se portanto de um instrumento de
implementacdo de um projeto urbano ( e ndo apenas da atividade de controle urbano) para uma
determinada area da cidade, implantado por meio de parceria entre proprietarios, poder publico,
investidores privados moradores e usuarios permanentes.” (ROLNIK, et al, 2001, p. 80)
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ZER1 Zona Exch Reaidencial Baba D
2R Zona Exchush Residencal Méda
ZER3  Zona Exgk Al D
B zons Predominame ments ioustrisl
241 Zona Msta do Baixa Dersidade

| M3 Zona Msia oe Média Densidade
IS Zona Msta co Alta Densidade - a
B Zona Masts de Alts Densdade - b
[Z6PS" Zona oe Contralidade Poar- 8
JEBE) Zona de Centralidade Polar - b

TONAS ESPECIAIS

22227 zana Especial da interesse Sockl - 1 1
TS zona Especial de nteresse Socia - 2 a/
Zona Espocial do Infarosse Socal - 3 el
E=2=3 20 Especial de Interesse Sockal -4

I Zona Especial de Prolecdo Ambiental /|
ZEPAG . Zona Especial éa Producdo Agricaia & de Extrachio Mineral |

Figura 02'% Zoneamento da Subprefeitura de Pinheiros, conforme o Plano Diretor Estratégico
Regional de S&o Paulo.

O Jardim Edith, exemplo que serd abordado como Zona Especial de
Interesse Social como elemento de resisténcia esta inserido no perimetro da

Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada na porcdo administrativa da

10

Fonte:
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/legislacao/planos_regio
nais/index.php?p=1891>. Acesso em: 25 mai. 2013, editorado pela autora.
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subprefeitura de Pinheiros. De acordo como o Plano Estratégico Regional de
Pinheiros, a area do Jardim Edith esta grafada como Zona Especial de Interesse
Social 1, definida como ZEIS 01 — CO11™.

O Jardim Edith, composto 8.500 familias distribuidas em 68 favelas
localizadas as margens do corrego Agua Espraiada, foi em parte removido entre
1993 e 1996, para implantacdo de empresas na regido. Do universo de remocdes,
20% das familias foram reassentadas em conjuntos habitacionais de interesse
social, destas 15 % foram relocadas no bairro do Jaguaré a 10 quildometros do local
e 5% na zona leste do municipio, cerca 30 quildmetros do local. As familias nédo
reassentadas,receberam indenizacdo e migraram para outras favelas, na regido sul
do municipio. (FIX, 2007, p. 98-101; FIX, 2001 apud Rolnik e Santoro, 2013 p. 11).

1 Subsecéo Il — Das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS

Art. 74: Os perimetros das ZEIS sdo os constantes do Quadro 04B e delimitados do Mapa 04
integrantes deste livro

Paragrafo Unico: No caso de atendimento por provisdo habitacional de todas as familias das ZEIS 01
— CO11, podera ser alterado o zoneamento definido para area demarcada, na revisdo do Plano
Diretor de 2006, visando modificar suas caracteristicas de aproveitamento, uso e ocupacao.
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ZER1  Zona Exclusiy Reaidencial Baoxa D
BB Zore Bachel Residendal Média Censidade I Zona Especial de Interesse Sockl -1

ZERS  Zona Exchusivaments Residencial Alts Densiclede mmummm-z
B :zona Predominarmements industrisl :

2w1  Zona Mt o Batca Dersidede Zona Espocial de Interesse Socil - 3
o o E Zona Especial de Interesse Sockl - 4
- Zona Msta de Alta Densciace - a
B zona Mista de Alta Densidade -5 I Zons Especial de Prolegio Amtiental
26881 Zona de Contralidade Polar - a ZEPAG . Zons Especial de Producdo Agricola & de Extrachio Mineral
JEES) Zona de Centralicade Polar - b Zona Especial de Presermgio Cullunl

208  Zona de Oocupacho Especial

Figura 03" Zoneamento da Subprefeitura de Pinheiros, conforme o Plano Diretor Estratégico
Regional de S&o Paulo.

12

Fonte:
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/legislacao/planos_regio
nais/index.php?p=1891>. Acesso em: 25 mai. 2013 , editorado e formatado pela autora.
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Conforme apontado por Rolnik e Santoro (2013), no inicio de 2001 foram
articuladas novas tentativas de remocado das familias que ainda permaneciam na
area, em virtude da implantacdo ode obras viarias pelo DER. “Neste contexto a
insercdo das areas remanescentes de favelas como ZEIS na Lei da Operacédo
Urbana no final de 2002 foi considerada pelos moradores uma grande vitéria”.
(ROLNIK e SANTORO, 2013, p.11).

Apesar dos percalgos, a inclusdo da area remanescente do Jardim Edith em
Zona Especial de Interesse Social, inserida no perimetro da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada, garantiu as familias o direito de permanéncia no
local, demostrando a amplitude das ZEIS como elemento de resisténcia e
reconhecimento de direitos. “Neste caso as ZEIS ndo apenas afirmaram uma
localizacdo ja existente como determinaram um carater mais includente da
operacao” (ROLNIK e SANTORO, 2013, p.11)

De acordo com Romeiro (2010), este caso € emblematico, uma vez que
uma Acdo Civil Padblica movida pelo Ministério Publico, Defensoria Publica e
populacdo organizada evitou que a favela fosse removida, obtendo um acordo
provisorio que obrigou a prefeitura a realizar um empreendimento de HIS (Romero,
2010, p. 77). A deciséao judicial que ordenou a construcdo das habitacdes no local
valeu-se da justificativa de tratar-se de uma ZEIS”. (ROLNIK e SANTORO, 2013,
p.11)

O empreendimento de Habitag&o de interesse social construido para abrigar
as familias remanescentes do Jardim Edith conta com 250 unidades habitacionais,
de acordo com Rolnik e Santoro (2013), outras 817 unidades estdo em construcao
em outros pontos do perimetro da Operac&o Urbana Agua Espraiada.

O Conjunto Habitacional Jardim Edith esta localizado na mesma area onde
estava inserida parte do remanescente da favela (ZEIS 01 — C0O11 — Figura 03).
Concebido pelo escritério de arquitetura MMBB, apresenta 27.700m?2 de area
construida, 250 unidades habitacionais com 50m?2 cada além de equipamentos

como restaurante escola, unidade basica de saude e creche. Tais equipamentos
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foram desenvolvidos para atender a demanda dos moradores do conjunto quanto e
do publico das grandes empresas proximas ao local, com intencdo de inser¢cdo do

conjunto na economia e no cotidiano da regido™®

Figura 04'*: Localizacdo do Conjunto Habitacional Jardim Edith — Projeto MMBB

De acordo com dados do MMBB'> para garantir a integracdo urbana do
empreendimento de interesse social com o entorno, &rea extremamente valorizada da
cidade, o projeto articulou a verticalizacdo do programa de moradia a um embasamento
constituido por equipamentos publicos (restaurante escola, UBS, creche), interligando todos
os edificios habitacionais, conferindo “a convivéncia dos moradores uma adequada reserva

em meio a escala metropolitana da area circundante”(MMBB, 2011).

<http Iiwvww.mmbb.com.br/projects/details/74/4>. Acesso em : 26 mai. 2013
Fonte <http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/74/3/1642> Acesso em: 26 mai. 2013
® Fonte:< http://www.mmbb.com.br/projects/details/74/4>. Acesso em: 26 mai. 2013
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Figuras 05, 06 e 7'°: Respectivamente: Detalhe das fachadas com entorne, maquete eletrénica da
implantagdo do projeto e maguete eletrénica do embasamento das torres habitacionais

habitacde habitacdo habitagde habitac3o
TORRE 1 LAMINA 1 TORRE 2 TORRE 3

| |

—_—

|

|

C—

.

RESTAURANTE-ESCOLA UNIDADE BASICA DE SAUDE

Figura 08'": Modelo Eletronico volumétrico do Conjunto Habitacional Jardim Edith

CONSIDERACOES FINAIS

O caso do Conjunto Habitacional Jardim Edith reflete a trajetéria da
legislagéo urbanistica Brasileira, desde a Constituicdo de 1988, com a promulgacgéo
do Estatuto da Cidade na promoc¢éo de instrumentos urbanisticos que garantam a
funcdo social da propriedade e da cidade, expresso, neste caso através do

zoneamento aplicado em decorréncia do Plano Diretor.

16 Fonte: Respectivamente: <http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/74/3/1716>;<

http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/74/17/1667> e
<http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/74/17/1624>. Acesso em: 26 mai. 2013
" Fonte:< http://www.mmbb.com.br/projects/fullscreen/74/17/1627>. Acesso em: 26 mai. 2013
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Conforme Rolnik e Santoro (2013), o caso apontado reflete a utilizacdo de
um instrumento urbanistico com finalidade de miscigenag¢do de grupos sociais no
espaco urbano, evitando a expulsdo de populacdo de baixa renda de locais
valorizados pelo mercado imobiliario, utilizada como  outra modalidade do
inclusionary zoning.

As ZEIS poderiam ser consideradas, embora com diferencas, como uma
forma especifica de inclusionary zoning (zoneamento includente), termo se refere a
programas, normas ou leis que exigem ou estimulam empreendedores privados a
ofertarem habitacdo de interesse social em seus empreendimentos. (ROLNIK e
SANTORO, 2013, p.6)

Entretanto, deve ser considerado que incialmente o Jardim Edith era
composto por 8.500 familias, o atendimento habitacional para as familias no
perimetro da operac&o urbana corresponde a 1.067 *® unidades, apenas 12,55% do
total de familias residentes na &area de intervencgéo

Os dados acima demostram apesar da legislacdo urbanistica oferecer
subsidios suficientes para inclusdo social, garantia da funcéo social da propriedade
e do direito de moradia digna, a efetivacdo plena destes direitos remete a entraves
judiciais e conflitos de interesses junto ao mercado imobiliario, quando se trata da
permanecia de populacdo de baixa renda em areas valorizadas da cidade.

A producéo de novas moradias em areas valorizadas, objeto de conflitos de
interesses fundiérios, situagdes nas quais o instrumento das ZEIS foi utilizado para
evitar que a populacdo fosse transferida para outras areas, menos valorizadas.
(ROLNIK e SANTORO, 2013, p.21)
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