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A Lein 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade, constituiu, sem
davida alguma, um dos maiores avancos da legislagdo brasileira para que as cidades brasileiras se
desenvolvam de forma sustentavel. Entre os instrumentos que o Estatuto arrola, o Ministério
das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de Habitagao, selecionou como objeto deste Guia
as Zonas Especiais de Interesse Social — ZELS de 1agios Urbanos, que sao instrumento estratégico para
baratear e viabilizar a producdo habitacional para familias de média e baixa renda, especialmente
neste momento em que o governo federal disponibiliza R§ 34 bilhées para a habitagdo de interesse
social, por meio do Programa Minba Casa Minba V'ida- PMCM/.

A aprovacgio da Lei Federal 11.977, de 07 de julho de 2009, que cria o PMCMT/, além da
alavancagem historica de recursos subsidiados destinados a producdo de moradia para familias
baixa e média renda, trouxe ainda significativas contribui¢des para o avanco de regularizacio fun-
diaria no Brasil, tendo destinado um capitulo a este tema. Em especial, dois novos instrumentos
garantem mais agilidade nos processos de desapropriacio e regularizacio de terras ocupadas para
habitacdo de interesse social: demarcacdo urbanistica e legitimacgdo de posse, além de terem sido
definidas legalmente as ZEIS e os procedimentos para a regularizacio fundiaria.

A criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social — ZELS, abrangendo a destinagao de vazios ur-
banos e iméveis nao utilizados para habitacdo de interesse social é estratégica para potencializar
os efeitos do PMCMY, considerando o aumento da demanda por terrenos urbanos e as condigcoes
mais favoraveis para a aprovacao do instrumento, estabelecidas pelos programas habitacionais.

De acordo com a Constituicio Federal e com o Estatuto da Cidade, cabe aos municipios o
protagonismo na aplicagdo de instrumentos de politica urbana que fagam cumprir a funcio social
da propriedade e o direito constitucional a moradia digna.

Neste contexto, a Secretaria Nacional de Habitagdo apresenta o Guia para Delimitacio e Regu-
lamentagao de Zonas Especiais de Interesse Social — ZELS em Vazios Urbanos com o objetivo de oferecer
referéncias, ferramentas e estimulo para que os municipios se engajem fortemente na tarefa de
implementacio das ZEIS, promovendo a articulagao entre politica habitacional e politica urbana,
por meio da destinacdo de solo urbano nio-ocupado para a producgio de habitacdo de interesse
social — em escala compativel com as necessidades locais e com a oferta de recursos do PMCMV.

Inés Magalhies
Secretaria Nacional de Habitagdo
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AEIS - Area Especial de Interesse Social.

BNH - Banco Nacional da Habitacio.

CAIXA - Caixa Economica Federal

CEPAC - Certificado de Potencial Construtivo Adicional

CMP - Central de Movimentos Populares.

COHAB - Companhia de Habitacdo (Estadual ou Municipal)
COMUL:s - Comissdes de Urbanizagio e Legalizacio da Posse da Terra.
CONAM - Confederacio Nacional de Associacoes de Moradores.
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
CREA - Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
FAS - Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social.

FNHIS - Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social.

FNRU - Férum Nacional de Reforma Urbana.

GPS - Global Positioning System (Sistema de Posicionamento Global)
HBB - Programa Habitar-Brasil/BID.

HIS - Habitacao de Interesse Social.

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

IPPUR/UFR] - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional da Universidade Fede-
ral do Rio de Janeiro

IPTU - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
MNLM - Movimento Nacional de Luta pela Moradia.

OGU - Or¢camento Geral da Unido.

OU - Operacio Urbana Consorciada.

PAC - Programa de Aceleracio do Crescimento.

PD - Plano Diretor.

PLANHAB - Plano Nacional de Habita¢io.

PLHIS - Plano Local de Habitacao de Interesse Social.

PMCMYV - Programa Minha Casa Minha Vida.

PNH - Politica Nacional de Habitacio.

PREZEIS - Plano de Regularizacio das ZEIS.

PROFAVELA - Programa Municipal de Regularizagio de Favelas da Prefeitura de Belo Horizonte
PROMORAR - Programa de Erradicacdo dos Aglomerados de Sub-habita¢des.
SFH - Sistema Financeiro da Habitacao.

SNH - Secretaria Nacional da Habitaczo.

SINHIS - Sistema Nacional de Habitacao de Interesse Social.

SNPU - Secretaria Nacional de Programas Urbanos.

UNMP - Unido Nacional por Moradia Popular.

ZEIS - Zona Especial de Interesse Social.

ZHIS - Zonas Habitacionais de Interesse Social.



O Brasil vive atualmente um periodo inédito quanto aos investimentos federais em habitacio
social, cujo foco ¢ a efetivacdo do direito a moradia para o enorme contingente de familias com
renda de 0 a 5 salarios minimos, que constitui 95,9% do déficit habitacional urbano do pais. O au-
mento de cerca de seis vezes nos recursos anuais para habitacio, que passaram de 7,01 bilhées em
2003 para 43,20 bilhoes em 2008, especialmente com a inclusdo do tema no eixo de infraestrutura
social e urbana do PAC, bem como a consolidacio do Sistema Nacional de Habitacio de Interesse
Social, estao beneficiando, desde 2003, cerca de 4,6 milhdes de familias. Somando-se a isso, o Pro-
grama Minha Minha Vida — PMCMYV, lancado em 2009, destinou 34 bilhdes em subsidios para a
construcao de 1 milhao de moradias.

Vale destacar que tal prioridade or¢amentaria acontece no bojo de uma nova estrutura insti-
tucional da politica habitacional e urbana, construida a partir da criacio do Ministério das Cidades
e Conselho das Cidades, em 2003, e da aprovagiao da Nova Politica Nacional de Habitacido - PNH,
em 2004. Para promover o acesso a moradia digna para todos os segmentos da populagio, com
prioridade para a baixa renda, a PNH definiu como seus principais eixos de atuacio: (i) a integra-
¢do urbana de assentamentos precatios; (i) a produgdo habitacional; e (iii) a integracdo da politica
habitacional a politica de desenvolvimento urbano.

Para viabilizar o acesso ao solo urbano com infra-estrutura, tendo em vista a provisao de
habitacdes de interesse social, a PNH destaca o papel estratégico da politica fundiaria, a ser imple-
mentada mediante aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, tais como o parcelamento
e edificagio compulsérios e o IPTU progressivo, o Solo Criado, e o estabelecimento de Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS).

A aprovacio da Lei n® 11.977 de 2009, que regulamentou o PMCMYV e o processo de regula-
rizacio fundidria de interesse social, incluindo a defini¢ao e condi¢des de aplicacio das ZEIS, cons-
titui um novo e importante avanco para a efetivagao do direito de todos a cidade e a moradia.

Nesse marco, as ZEIS - que ja eram aplicadas de forma pioneira por diversos municipios
- tornam-se um instrumento fundamental, tanto pata as politicas de integracio urbana dos assen-
tamentos precarios, quanto pata a constituicao de reservas fundiarias e ampliacdo da oferta de solo
urbano a habitacdo de interesse social, oferecendo resposta a uma condi¢do basica para viabilizar
as metas do PMCMV.

Para apoiar os municipios na implementagio das politicas habitacionais e urbanas de sua
competéncia, como ¢ o caso da aplicacdo dos instrumentos de politica urbana e a propria execugiao
dos projetos habitacionais e de regularizacdo fundiaria, o Ministério das Cidades promove a¢des
de desenvolvimento institucional, entre as quais se insere a publica¢do do presente Guia para a
Delimitagao e Regulamentacio de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS em Vazios Urbanos,
organizado pela Secretaria Nacional de Habitacéo.

O objetivo deste Guia ¢, portanto, de orientar os municipios na implementacio das ZEIS,
especialmente para a destinagdo de areas vazias, subutilizadas e nio utilizadas, a habita¢do social.
A primeira parte do texto apresenta um histérico do instrumento, desde o seu surgimento na
década de 80, até o momento atual, que apresenta condi¢cdes especialmente favoraveis para a
operacionalizacio das ZEIS em vazios urbanos, em func¢ao da disponibilidade de recursos definida
pelo PMCMV. A segunda parte do texto contém um roteiro detalhado das etapas e procedimentos
do processo de ctiagio, regulamentacio e implementacdo das ZEIS de vazios, visando otientar e
estimular tais iniciativas, junto aos governos municipais, movimentos de moradia e demais atores
sociais que participam da politica habitacional e urbana.






PARTE |
Contextualizagéo

No Brasil, durante um século marcado
por intenso processo de urbanizacio, os as-
sentamentos precarios — como solugdes habi-
tacionais produzidas mediante processos que
combinam, em diferentes graus, a iniciativa au-
tonoma da populacio de baixa renda e a intet-
feréncia do mercado designado como informal
ou clandestino - se tornaram a forma predomi-
nante de moradia populat, refletindo a historica
desigualdade de distribuicdo da terra e da rique-
za produzida no pafs.

As agdes do poder publico relacionadas
com tais solu¢oes habitacionais - que incluem
corticos, loteamentos irregulates de periferia,
favelas e assemelhados - variaram, das tentativas
de erradicagio as melhorias pontuais e paliati-
vas. Na pritica, a atitude que predominou foi a
tolerancia, que nunca esteve livre de conflitos.
Conflitos de vizinhanca, relacionados aos efei-
tos de desvalorizagdo imobilidria e alegada “de-
teriora¢do” da qualidade dos bairros adjacentes;
e conflitos entre os moradores dos assentamen-
tos precarios e o poder publico, relacionados
com leis segregacionistas e com a reivindica¢do
de direitos de cidadania nio atendidos.

Esse quadro somente comegou a se alterar
na década de 80, no contexto das lutas pela rede-
mocratizacdo e reorganizacio dos movimentos
de moradia. O modelo de politica habitacional
voltado para o financiamento de novas unida-
des, pelo sistema BNH/SFH, ja dava sinais de
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esgotamento, sem ter alcan¢ado o atendimento
das familias de menor renda, e os governos mu-
nicipais e estaduais comecavam a buscar alter-
nativas de menor custo para enfrentar o déficit
habitacional, que crescia com o desemprego e
recessdo econdmica. Numa tentativa de se ade-
quar as demandas populares, o BNH criou, em
1979, o Programa de Erradicacio dos Aglo-
merados de Sub-habitacdes (PROMORAR)
que, apesat do nome, destinava-se a financiar
projetos que mantinham a populagao nas areas
ocupadas por favelas, mediante a construcdo de
habitacées, estimulo ao desenvolvimento co-
munitario e melhoria da infra-estrutura urbana.

Apesar de nio ter resultados quantitativos
expressivos, o PROMORAR representou um
matco importante para a revisio da idéia, ainda
generalizada, de que as favelas podiam e deviam
ser removidas. Nesse sentido, o Programa defi-
niu a oportunidade para que as cidades de Reci-
fe e Belo Horizonte aprovassem, de forma pio-
neira, a criacdo de zoneamentos especiais para a
regularizacdo e consolidacdo de assentamentos
precitios, com fundamento na Lei n® 6.766/79,
que disciplina o parcelamento do solo urbano
e faculta aos municipios a flexibilizagdo de pa-
rametros urbanisticos em 4areas de urbanizacao
especifica ou destinadas a conjuntos habitacio-
nais de interesse social (artigo 4°, II).

Em Belo Horizonte, o zoneamento espe-
cial de interesse social foi criado por meio dos

Secretaria Nacional de Habitacéo
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Setores Especiais 4, aprovados pela lei munici-
pal de parcelamento, uso e ocupag¢io do solo
de 1985 e aplicados a 128 perimetros de favelas,
visando a regularizacdo fundidria dos assenta-
mentos e implementacdo do programa de ur-
banizacio PROFAVELA.

A expressdo “Zona Especial de Interesse
Social” - ZEIS surgiu em Recife, na lei munici-
pal de uso do solo de 1983, delimitando areas
urbanas “caracterizadas como assentamentos
habitacionais surgidos espontaneamente, exis-
tentes e consolidados, onde sio estabelecidas
normas urbanisticas especiais, no interesse so-
cial de promover a sua regularizacio juridica e
a sua integracdo na estrutura urbana” '. Apesar
desse enunciado, as normas especiais para re-
gularizacdo nio foram logo editadas e as ZEIS
tiveram pouca efetividade até 1987, quando
foi aprovada a Lei dos Planos de Regulariza-
¢io das ZEIS - PREZEIS, a partir de iniciativa
da Comissao de Justica e Paz da Arquidiocese
de Olinda e Recife, liderada por Dom Helder
Camara®. A regulamentacio das ZEIS contida
nessa lei tornou-se referéncia para todo o Bra-
sil, inspirando a aplicagdo do instrumento por
governos municipais progressistas, comprome-
tidos com politicas de urbaniza¢io e regulari-
zagdo fundiaria de areas ocupadas por favelas,
bem como com a participa¢io dos moradores
fnesses processos.

Entre as normas estabelecidas pela lei dos
PREZEIS de Recife, destacam-se: I) a adequa-
¢io dos projetos de urbanizacdo as caracterfs-
ticas de cada assentamento; a elaboracio de
projeto de parcelamento do solo incluindo as
ruas, becos e passagens existentes, bem como

1 - Recife, Prefeitura. Lei Municipal n® 14.511 de 1983.
Artigo 14, I1.

2 - Miranda, Livia e Moraes, Demostenes. O Plano de Re-
gularizagio das Zonas Especiais de Interesse Social (Pre-
zeis), in Habitacio Social nas Metripoles Brasileiras. Programa
Habitare, FINEP, ANTAC. Porto Alegre, 2007.
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a exigéncia de infra-estrutura basica atendendo
todos os lotes, e a aprovagdo de tais projetos
a titulo de “urbanizacido especifica de interesse
social”; II) a previsdo de regularizacio juridica
por meio dos institutos da concessao do direito
real de uso gratuita e do usucapio; e 11I) o con-
trole sobre os processos de “expulsio indireta
dos moradores” (apropriacdo das areas bene-
ficiadas pelos mercados de maior renda), por
meio de restricdes a0 remembramento de lotes.?
O modelo de gestio dos PREZEIS tem como
base a criagio de Comissdes de Urbanizacio e
Legalizacao da Posse da Terra (COMULs), in-
tegradas por representantes das comunidades
que aprovam e acompanham o projeto de ur-
banizacio e os procedimentos de regularizaciao
fundiaria.

A redemocratiza¢ao e o apoio das agéncias
internacionais de financiamento reforcaram a
opgao pela urbanizacdo, com participagdo dos
moradores, como orienta¢do geral das politicas
publicas em relacdo aos assentamentos preca-
rios. Hssa orientacdo corroborou os objetivos
dos movimentos sociais que lutavam pela segu-
ranca na posse e pela regularizacdo fundiaria das
favelas e loteamentos irregulares de periferia.

Na década de 90 foram iniciados progra-
mas de urbanizagdo de maior abrangéncia e es-
cala, envolvendo os 3 niveis de governo. Do am-
bito federal destaca-se, desde 1993, o Programa
Habitar-Brasil, transformado em Habitar-Brasil/
BID (HBB) em 1999, a partir da assinatura de
contrato de financiamento com o BID.

O estabelecimento da urbanizacio, como
diretriz dominante das politicas para os assen-
tamentos precarios, demandava um novo arca-
bougo legal relativo a sua regularizacao fundiaria,
tendo em vista a conservacio dos investimentos
publicos aplicados em infra-estrutura, a inclusao
das areas beneficiadas nas rotinas de manuten¢ao

3 - Recife, Prefeitura. Lei Municipal n° 14.947 de 1987.

Secretaria Nacional de Habitagéo
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da cidade e a efetivagdo da seguranca na posse
da terra, bem como do direito a cidade, para os
moradores. A difusdo das ZEIS nas legislagoes
municipais de uso do solo tornou-se a principal
resposta a essas questoes e, em 1999, o instru-
mento foi citado pela primeira vez na legislacao
urbanistica do ambito federal, por meio da Lei
n° 9.785/99 que alterou a Lei n° 6.766/79 e, en-
tre outras disposi¢Oes, estabeleceu os requisitos
para a infra-estrutura basica dos parcelamentos
do solo situados em zonas habitacionais de inte-
resse social (ZHIS) criadas por lei.

Por outro lado, mantinha-se represada a
habi-

tacionais de interesse social, em decorréncia da

demanda por novos empreendimentos

drastica reducdo das transferéncias de recursos
federais para habitagdo - que vigorava desde a
crise do sistema SFH/BNH no inicio da década
de 80 - agravada pelos ajustes macroeconémicos
da década de 90, que implicaram em rigida disci-
plina fiscal e restricbes aos gastos publicos com
programas sociais.

Depois da aprovacido da Constituicio de
1988, que consagrou a funcio social da proprie-
dade como principio basico da politica urbana,
diversos municipios tentaram, sem sucesso, a
criagdo de ZEIS em vazios urbanos, visando fa-
cilitar o acesso da populacdo de baixa renda a
terra urbanizada.

Com forte apoio dos movimentos de
moradia, o Municipio de Diadema, na Re-
gido Metropolitana de Sdo Paulo, foi pio-
neiro na concretizagio dessa nova forma de
aplicagdo do instrumento. Em 1994, o Plano
Diretor aprovou a delimitagiao de cerca de
3% do territério municipal como area espe-
cial de interesse social do tipo 1 (AEIS 1:
terrenos nio edificados, sub-utilizados ou
nio utilizados, necessarios a implantagio
de empreendimentos habitacionais de inte-
resse social) e, em 1996, a lei de uso do solo
definiu a vinculagio de 80% dos terrenos
em AEIS 1, ao uso habitacional de interes-
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se social. Essa legislagao produziu efeitos
concretos, viabilizando a compra dos ter-
renos em AEIS 1 por movimentos sociais,
associagdes e cooperativas, facilitando con-
sideravelmente as condi¢des de acesso a

moradia para a populagio de Diadema.

A partir de 2001, com a aprovagao do
Estatuto da Cidade e subseqlente processo
de aprovacdo dos Planos Diretores, os munici-
pios contaram com base legal mais solida para
a criacdo de ZEIS, tanto em areas ocupadas
por assentamentos precarios quanto em va-
zios urbanos. Todavia, enquanto as ZEIS em
areas previamente ocupadas sdo de fato imple-
mentadas, as ZEIS de vazios, em grande parte
dos casos, ainda aguardam regulamentacio e
maior investimento das Prefeituras na gestao
do instrumento, com prejuizo das cidades e
das familias de menor renda (até cinco salarios
minimos), que concentram 95% do déficit ha-

bitacional do pais.

O capitulo constitucional da politica ur-
bana, aprovado em 1988, inaugurou uma nova
ordem juridico-urbanistica no pafs, fundada
no principio da fun¢io social da propriedade e
voltada para ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade, por meio de ins-
trumentos estabelecidos em lei federal e com
condicOes de implementac¢io definidas ao nivel
local, pelos planos diretores municipais.

Ap6s a promulgacio da Constituigdo Fede-
ral, o Férum Nacional de Reforma Urbana — que
articula dezenas de movimentos sociais de luta
pela moradia e direito a cidade, com importan-
te participacdo na formulacio e aprovagdo do
capitulo da politica urbana — promoveu intensa
mobilizacio, reivindicando a aprovacio da lei na-
cional que permitiria a aplica¢do dos instrumen-

Secretaria Nacional de Habitacéo
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tos previstos. Esse processo levou mais de 12 sociedade Ao longo do periodo, as ZEIS foram
anos, denotando o grande poder de resisténcia  aprovadas apenas em alguns municipios, onde a
a imposicdo de limitacGes mais sérias ao direito  correlacdo de forgas politicas era especialmente
de propriedade, proveniente de alguns setores da  progtessista e favordvel as demandas sociais.

Os 13 anos de luta pela aprovagiao
do Estatuto da Cidade constitufram etapa
de um processo muito mais longo. Nesse
sentido, lembramos que o principio da fun-
¢ao social da propriedade esta incluido nas
constitui¢Oes brasileiras desde 1934 e, desde
a década de 60, havia uma militincia engaja-

Douglas Mansur

da na aprovacio de instrumentos legais des-
tinados a garantir sua aplicacdo. Reprimidos
durante a ditadura militar, os movimentos
socials se reorganizaram na década de 80.

No contexto da redemocratizacio,
formou-se uma articulacio nacional das lu-
tas por moradia e direito a cidade: o Mo-
vimento Nacional de Reforma Urbana, que
reuniu milhares de assinaturas para a apre-
sentacao de um projeto de Emenda Popular
a Constituicdo, contemplando o direito de
todos os cidadios 2 moradia, aos servicos
e equipamentos urbanos, ao patrimonio
cultural e ambiental e a gestdo democratica
da cidade, bem como instrumentos juridi-
cos destinados a garantir esses direitos, por
meio da exigéncia do cumprimento da fun-
¢o social da propriedade urbana, da regula-
rizacdo fundiaria, da urbanizacio das favelas
e assentamentos precarios, e da participagao
direta da populagdao na elaboragao e imple-
mentagdo da politica urbana. Com base nes-
se projeto, foi aprovado o Capitulo de Poli-
tica Urbana da Constituicio Federal.

Em 2001, com a aprovagio da Lei n° compulsorios, sob pena de IPTU progressivo
10.257 - Estatuto da Cidade, foram preenchidas tempo e desapropriacio com pagamento em
as condicGes iniciais de aplicabilidade do insti-  ¢tulos da divida publica — previstos na Cons-
tuto do parcelamento, edificagao ou utiliza¢ao  fituicio como instrumentos fundamentais para

Ministério das Cidades Secretaria Nacional de Habitagéo



PARTE |
Contextualizagéo

que os municipios, de acordo com seus Planos
Diretores, possam exigir o cumprimento da
funcio social da propriedade urbana — bem
como de outros instrumentos considerados
indutores do processo de desenvolvimento ur-
bano em bases mais justas e sustentaveis: a usu-
capido especial de iméveis urbanos; o direito de
superficie; o direito de preempegao; a outorga
onerosa do direito de construir; a transferéncia
do direito de construir; as opera¢des urbanas
consorciadas; o consércio imobilidrio; o estudo
de impacto de vizinhan¢a; os mecanismos de
gestdo democritica das cidades; e os proprios
planos diretores.

Além da disciplina geral para esses novos
institutos, o Estatuto da Cidade também for-
nece um rol de outros instrumentos de politica
urbana, regidos por legislacdo especifica, que
inclui a instituicdo de zonas especiais de inte-
resse social, ZEIS (artigo 4°, V, f). Por outro
lado, o Estatuto contempla ‘@ regularizagao fun-
didria e urbanigagao de dreas ocupadas por populacio
de baixa renda, mediante o estabelecimento de normas
especiais de uso e ocupagdao do solo” (artigo 2°, XIV),
entre as diretrizes gerais da politica urbana. Es-
sas disposi¢oes reforcaram a base legal para que
a urbanizacio e regularizacio de assentamentos
precarios entrassem definitivamente na agenda
da politica habitacional e urbana, sendo imple-
mentadas por meio de diversos instrumentos,
com destaque para a sua delimitagdo como
ZEIS.

O desenho institucional adequado a im-
plementacido da nova ordem urbanistica, bem
como 2 efetivacdo do direito social 2 moradia
— aprovado pela Emenda Constitucional n® 26
de 2000 - comecgou a ser construido em 2003,
com a criagio do Ministério das Cidades, do
Conselho das Cidades e das Conferéncias das
Cidades, na primeira gestao do Presidente Lula.
O Conselho, de cariter consultivo e delibera-
tivo, é composto por 86 membros, dos quais

Ministério das Cidades

37 sao representantes do poder publico e 49
da sociedade civil. Com exce¢io dos 16 repre-
sentantes do Governo Federal, todos os demais
membros sdo eleitos durante as Conferéncias
das Cidades, pelos coletivos correspondentes
a cada segmento (governos estaduais e muni-
cipais, assembléias e camaras legislativas, movi-
mentos populares, ONGs, entidades empresa-
riais e profissionais, sindicatos de trabalhadores
e instituicdes académicas). Dos 49 membros da
sociedade civil, 23 devem ser representantes de
movimentos populatres. Essa estrutura garante,
por um lado, a abordagem integrada das gran-
des questoes que afetam o desenvolvimento
urbano (habitag@o, transportes, saneamento e
politica fundiaria) e, por outro lado, a articula-
¢io de recursos dos trés niveis de governo e da
sociedade civil.

A nova Politica Nacional de Habitacdao
- PNH foi aprovada em 2004 pelo Conselho
das Cidades. Para promover acesso 4 moradia
digna para todos os segmentos da populagio,
com prioridade para a baixa renda, a PNH defi-
niu como seus principais eixos de atuagao: I) a
integracao urbana de assentamentos precarios;
II) a producio habitacional; e I1I) a integracao
da politica habitacional a politica de desenvolvi-
mento urbano. Para viabilizar o acesso ao solo
urbano com infra-estrutura, tendo em vista a
provisdao habitacional, a PNH destaca o papel
estratégico da politica fundidria, a ser imple-
mentada mediante aplicacio dos instrumentos
do Estatuto da Cidade, tais como o parcelamen-
to e edificacdo compulsérios e o IPTU progres-
sivo, o solo criado, o direito de superficie e o
estabelecimento de ZEIS, que podem interferir
na légica de formagao de precos no mercado
imobiliario.

Em especial, a PNH recomenda que
os subsidios e financiamentos a produgio
de Habitagao de Interesse Social - HIS
devem ser aplicados em areas delimitadas
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como ZEIS, para evitar ganhos imobiliarios
especulativos, tendo em vista que: “o valor
dos iméveis a serem produzidos num ter-
reno determina o prego que o proprietario
pode pedir pelo seu imével” 4.

Outro importante marco para a consolida-
¢do do modelo integrado e participativo de ges-
tao da politica habitacional foi a criagdo do Sis-
tema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitagao de
Interesse Social (FNHIS), pela Lei n° 11.124/05.
A principal funcdo do FNHIS ¢ a viabilizagdo e
gestdo de uma politica de subsidios a habitagdo
de interesse social, implementada com recursos
do Otcamento Geral da Unido (OGU) e Fundo
de Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), den-
tre outros. A destinacao dos recursos do FNHIS
atende diretrizes do Plano Nacional de Habitacio
e do Conselho das Cidades e sua aplicacio ¢é feita
de forma descentralizada pelos Estados, Distrito
Federal e Municipios que aderirem ao SNHIS e
atenderem a diversas condicdes, destacando-se:
constituir Fundo de Habita¢ao, com dotacio ot-
camentaria propria e conselho gestor do fundo;
possuir Plano Local de Habitacdo de Interesse
Social — PLHIS.

A Caixa Econémica Federal — CAIXA ¢é o
agente operador do SNHIS, responsavel pela ope-
racionalizacao do repasse de recursos do FINHIS,
bem como: verificacdo das condi¢oes de adesio
ao SNHIS; analise da viabilidade das propostas
previamente selecionadas pela Secretaria Nacio-
nal de Habitacio/Ministério das Cidades; acom-
panhamento e atestado da execugio dos projetos
que foram objeto dos contratos de repasse.

As metas de curto, médio e longo prazo da
Politica Nacional de Habitacio foram estabeleci-
das pelo Plano Nacional de Habitacido — PlanHab,
elaborado em 2008 e coordenado pela Secreta-

4 - Politica Nacional de Habitacao, Cadernos MCidades n° 4,
Ministério das Cidades, Brasilia, 2006, p. 50.
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ria Nacional da Habitacio - SNH, com intensa
participagdo de todos os atores envolvidos com
a questdo habitacional. Atualmente, os produtos
do PlanHab estdo sendo apropriados ao nivel
dos municipios, no processo de elaboragio dos
Planos Locais de Habitacio de Interesse Social
— PLHIS, que conta com apoio institucional da
SNH e recursos destinados pelo FNHIS. Entre
os conteudos contemplados pelos PLHIS, desta-
cam-se: consolidagao do diagnéstico das necessi-
dades habitacionais e dos recursos que devem ser
mobilizados para o seu enfrentamento, incluindo
a demanda por terra e a situacdo do municipio
em relagdo a criagdo e implementagio das ZEIS;
defini¢do de metas pactuadas entre o poder publi-
co e diferentes atores sociais; e planejamento das
acoes.

Por outro lado, ainda em 2004, a Secretaria
Nacional de Programas Urbanos lancou progra-
ma de apoio aos municipios na implementacio
dos instrumentos do Estatuto da Cidade e elabo-
ragdo dos Planos Diretores. A repercussio desse
programa foi muito ampliada com a aprovagio,
por resolugio do Conselho das Cidades, de uma
Campanha Nacional de Sensibilizacio e Mobili-
zagdo para os Planos Diretores, que foi desenvol-
vida com a participagdo das entidades integrantes
do Conselho e mediante a organizacao de nucleos
de mobilizagao, junto aos estados. Em 2005 foi
langada a Campanha Nacional “Plano Diretor
Participativo: Cidade de Todos”, numa iniciativa
do Ministétio e Conselho das Cidades e envolven-
do: a CAIXA, os governos estaduais e municipais,
o Forum Nacional de Reforma Utrbana, o sistema
CONFEA/CREAs, os movimentos nacionais
de luta por moradia (CONAM, CMP, MNLM,
UNMP), universidades e outras instituicGes.
Como resultado do conjunto de atividades de
capacitagdo e mobilizagdo, a quase totalidade dos
1.683 municipios - para os quais o Plano Diretor é
uma exigéncia obrigatéria do Estatuto da Cidade -
ja aprovou ou esta em vias de aprovar seus Planos.
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De acordo com as duas principais pesquisas de
avaliagio dos Planos Diretores produzidos, coor-
denadas pelo sistema CONFEA/CREAS’ e pelo
IPPUR/UFR], em parcetia com o Ministétio das
Cidades, estima-se que cerca de 80% dos Planos
Diretores contemplaram a criagio de ZEIS, de-
pois de aprovado o Estatuto da Cidade.

Em especial, os dados preliminares da Rede
de Awaliacio dos Planos Diretores®, coordenada
pelo IPPUR, apontam que as ZEIS sio o instru-
mento mais freqiiente nos Planos Diretores, es-
tando previstas em cerca de 88% do universo pes-
quisado. Bastante menor, mas ainda expressivo, é
o percentual de 30% correspondente aos munici-
pios que previram ZEIS em vazios urbanos, com
o objetivo de reservar terra para a produgio de
HIS.

Tal situacio, que denota a centralidade da
problematica habitacional entre as questoes urba-
nas, é totalmente coerente com 0 NOVoO patamar

5 - A Campanha Nacional dos Planos Diretores Participa-
tivos foi avaliada por meio de uma pesquisa, coordenada
pelo MCidades em patceria com o sistema CONFEA/
CREAs. A pesquisa foi aplicada pelos CREAs de cada
estado, abrangendo os 1.552 municipios que tinham obri-
gacdo de elaborar os seus PDs até 2006. O questionario
relativo aos instrumentos de politica urbana incluidos no
PD, ou em lei especifica, revelou que as ZEIS tinham sido
adotadas por 72,7% de um universo de 1.343 municipios.
Os 209 municipios do estado de Sao Paulo, que estavam
envolvidos na pesquisa, ndo responderam ao questionario
sobre os instrumentos.

6 - A “Rede de Avaliacao e Capacitagao para a Implemen-
tacio dos Planos Diretores Participativos” foi formada
em dezembro de 2007, com o objetivo de apoiar e mo-
nitorar o processo de implementacio dos PDPs. A Rede
¢ coordenada pelo centro de pesquisas Observatorio das
Metrépoles, do Instituto de Planejamento e Politicas Pua-
blicas da Universidade Federal do Rio de Janeiro IPPUR/
UFR]J), sendo integrada por outras universidades, institu-
tos de pesquisa, ONGs, movimentos populares e repre-
sentantes do poder publico. A proposta de trabalho da
Rede envolve uma pesquisa detalhada sobre os conteudos
de todos os PDPs aprovados no pafs. A pesquisa ainda se
acha em processo de tabulagio mas seus resultados preli-
minares apontam a inclusao das ZEIS na grande maioria
dos Planos.
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alcancado pelos investimentos federais em habita-
¢do, no segundo mandato do Presidente Lula. Em
2007, com o lancamento do PAC-Urbanizacio
de Favelas , foram destinados R$ 18,4 bilhoes de
recursos, entre orcamento da Unido e contrapar-
tidas de estados e municipios, para projetos de
integragdo urbana de assentamentos precarios,
construcao de novas moradias, assisténcia técni-
ca e elaboracio dos PLHIS, beneficiando mais de
3.000 municipios. Em 2009, com o lancamento
do Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMYV,
foram destinados R$ 34 bilhoes, em subsidios,
fundo garantidor, financiamentos subsidiados,
investimentos em infraestrutura e incentivos a ca-

deia produtiva.

Identificar e reservar a terra, onde se-
rdo construidas as novas HIS, constitui um
dos principais desafios do Programa. Uma
das formas de enfrentamento da questio é
a demarcacido de ZEIS pelos municipios,
com vistas a estabelecer condi¢des mais fa-
voraveis para o acesso das familias de baixa
renda a terra urbanizada e cumprimento da
fungdo social da propriedade.

A Lei n° 11.977 de 2009, que regu-
lamenta o PMCMY, também contempla
importantes avangos para a politica de re-
gularizagdo fundiiria de assentamentos
precarios e para o marco regulatério das
ZEIS, incluindo a sua defini¢io como:
“parcela de area urbana instituida pelo Pla-
no Diretor ou definida por outra lei muni-
cipal, destinada predominantemente a mo-
radia de populagdo de baixa renda e sujeita
a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupagio do solo” (artigo 47, V).

Nesse contexto, ¢ que se insere a presente
iniciativa da SNH, de apoiar e incentivar a criacio
e implementacio da legislacio das ZEIS, especial-
mente em vazios urbanos, por meio de um guia
que auxilie os municipios na regulamentacdo e
gestdo de tio importante e oportuno instrumento
da politica habitacional e urbana.
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Como vimos na primeira parte deste texto,
as ZEIS sdo um instrumento de politica urbana
e habitacional que surgiu na década de 80, no
petiodo da redemocratizacio, por iniciativa de
alguns governos municipais que contavam com
forte apoio dos movimentos de moradia e bus-
cavam formas de associar acoes de melhotia da
infra-estrutura em favelas, com a legaliza¢do das
areas e garantia da posse da terra aos morado-
res.

No processo de construcio de uma nova
ordem urbanistica, fundada no principio da fun-
¢io social da propriedade, as ZEIS se consolida-
ram como um tipo especial de zoneamento, cujo
principal objetivo ¢ a inclusdo da populacio de
menor renda no direito a cidade e a terra urbana
servida de equipamentos e infra-estrutura, tanto
por meio da delimitagio de areas previamente
ocupadas por assentamentos precarios, quanto
por meio da delimitacdo de vazios urbanos e de
iméveis subutilizados, destinados a producio de
novas moradias populares.

Portanto, de forma resumida, os objetivos
das ZEIS sio:

- Estabelecer condi¢des urbanisticas espe-
ciais para a urbanizacdo e regularizacio
fundidria dos assentamentos precatios;

- Ampliar a oferta de terra para produgio
de habitagdo de interesse social (HIS);

- Estimular e garantir a participagdo da
populagido em todas as etapas de imple-
mentacao.

Com a elevacio significativa dos recursos

federais disponiveis para a habitagdio promo-
vida pelo Programa Minha Casa Minha Vida,
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estes objetivos passam a ter importancia funda-
mental na garantia de localizagdao adequada para
os empreendimentos habitacionais pelos muni-
cipios. O PMCMYV prioriza para atendimento
os municipios que estejam implementando ins-
trumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade
para controle da retengdo de areas urbanas em
ociosidade e que disponibilizem terrenos locali-
zados em area urbana consolidada para a cons-
trucdo de moradias com recursos do Programa
(Art. 3° da Lei Federal n° 11.977/09).

A mesma legislacio que cria o PMCMV
traz a definicdo de ZEIS: “parcela de area ur-
bana instituida pelo Plano Diretor ou definida
por outra lei municipal, destinada predominan-
temente a moradia de populagao de baixa renda
e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupagdo do solo” (Art. 47, inciso V, da
Lei 11.977/09).

Analisando sua defini¢do legal, temos
que as ZEIS:

e Sio zonas urbanas destinadas ao uso
habitacional, ou seja, integram o pe-
rimetro urbano do municipio e de-
vem possuir infra-estrutura e servi-
¢os urbanos ou garantir a viabilidade
da sua implantagio.

* Devem ser criadas por lei (Plano Di-
retor ou outra lei municipal). Como
interferem com as possibilidades
de aproveitamento do solo urbano
e atingem de forma diferenciada as
diversas areas da cidade, com regras
que se aplicam tanto aos terrenos pu-
blicos quanto particulares, as ZEIS
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devem ser criadas por lei de igual
hierarquia das leis que instituem o
zoneamento ou disciplina de uso do
solo do municipio. - Sdo areas desti-
nadas predominantemente a moradia
de populagdo de baixa renda, inde-
pendentemente de tratar-se de areas
previamente ocupadas por assenta-
mentos populares ou de areas vazias
e subutilizadas. Para atender a essa
destinagdo, nas areas vazias, a legis-
lagdo da ZEIS deve prever a aplica-
¢do articulada dos instrumentos de
inducido do desenvolvimento urbano
e cumprimento da fungio social da
propriedade.

* Sido areas sujeitas a regras especificas
de parcelamento, uso e ocupagio do
solo. Por um lado, tais regras devem
viabilizar a regularizagdo fundiaria
dos assentamentos precarios existen-
tes e consolidaveis. Por outro lado,
devem facilitar a produgdo de mo-
radias de interesse social, mediante
padtdes urbanisticos e edilicios mais
populares, sempre com o cuidado de
garantir condi¢ées de moradia dig-
na.

Considerando essas caracteristicas das
ZEIS, vemos que elas podem ser clas-
sificadas em dois tipos basicos:

e ZEIS de areas ocupadas por assenta-
mentos precarios.

e ZEIS de areas vazias ou subutilizadas,
com destinagdo predominante para a
produgio de HIS.

Essa classificagdo, que nido é obrigatoria,
serve para facilitar a regulamentacdo das ZEIS,
podendo ser ampliada e adequada as necessida-
des especificas de cada municipio.

No nosso caso, também partiremos dessa
classificagdo basica, porque ela permite focar
especialmente as ZEIS de vazios, enquanto ins-
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trumentos de politica fundidria, num momento
de retomada dos investimentos publicos em ha-
bitagdo popular e, por conseguinte, de aumento
da demanda por terra urbanizada e da pressiao
pela alta do preco dos terrenos.

Os proximos capitulos do texto sao dirigi-
dos aos agentes sociais que atuam no ambito da
politica urbana e habitacional dos municipios
e que podem ser envolvidos num movimento
estratégico de implementacdo das ZEIS de va-
zios, considerando a oportunidade privilegiada
- decorrente da oferta de estimulos e subsidios
pelo governo federal, especialmente por meio
do Programa MCMYV - para a formacio de con-
senso baseado no interesse de viabilizar empre-
endimentos habitacionais de interesse social e
visando contribuir para que as condi¢bes de
acesso a terra urbanizada deixem de ser fator
impeditivo para a realizacido dos objetivos da
politica nacional de habitagio.

O poder publico municipal é responsa-
vel por coordenar a implementacdo das ZEIS,
porque elas sao um instrumento da politica de
desenvolvimento urbano do municipio.

O ponto de partida para as a¢oes de cria-
¢io, regulamentacio e aplicacdo das ZEIS ¢é a
identificagdo dos atores sociais, governamen-
tais e ndo governamentais, que devem partici-
par diretamente desse processo. Em seguida, a
administracio municipal deve definir um arran-
jo institucional para organizar e articular essa
participagao.
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Da parte do poder publico, destaca-
se como essencial a participagdo de téc-
nicos dos setores da habitacdo (incluindo
as COHABs e outras empresas publicas
habitacionais) e do desenvolvimento ou
planejamento urbano, que podem ou nio
pertencer ao mesmo 6rgao, dependendo
da escala e capacidade institucional do
municipio. Da parte da sociedade civil,
sdo fundamentais os representantes de:
movimentos sociais que lutam pela mora-
dia; associagbes, cooperativas e mutirdes
que atuam como promotores habitacionais
sem fins lucrativos; construtoras e entida-
des empresariais envolvidas com a produ-
¢do de HIS; universidades e entidades de

profissionais especializados.

Dado o grande avanco que os municipios
ja alcancaram, em relagdo a implementacdo do
Estatuto da Cidade e da lei do SNHIS - que or-
ganiza a politica nacional de habitacdo de inte-
resse social — é bastante provavel que represen-
tantes dos segmentos identificados ja estejam
atuando nos 6rgios de gestdo democratica da
politica urbana, tais como o Conselho Muni-
cipal de Politica Urbana ou Desenvolvimento
Urbano, Conselho de Habitacio e Conselho
Gestor do Fundo Municipal de Habitacio.

Assim, para articular os atores participan-
tes, os municipios poderiam, alternativamente:

e criar uma Camara Técnica de ZEIS, no

ambito de algum dos Conselhos exis-
tentes;

 criar um Grupo de Acompanhamento

ou Grupo Gestor das ZEIS, junto ao
6rgio da administracio municipal que
receber a incumbéncia de coordenar o
processo de implementacio.
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A criagdo do Grupo Gestor parece
mais recomendavel, para ganhar agilidade
e capacidade operacional, considerando
que a implementacdo das ZEIS vai deman-
dar acesso direto a inimeras informagdes,
constantes dos cadastros municipais, e
também suporte técnico para as atividades
de mapeamento, entre outras fungdes.

Como as ZEIS sio, a0 mesmo tempo, ins-
trumento da politica de habitag¢do, da disciplina
de uso do solo, e de inducio do desenvolvi-
mento urbano a partir das disposi¢des do Plano
Diretor, a sua coordenacdo pode ser exercida
tanto pelo setor habitacional quanto pelo setor
do planejamento urbano, desde que ambos par-
ticipem efetivamente do processo.
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O Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo, aprovado em 2004, regulamentou todos
os instrumentos do Estatuto da Cidade e aprovou 964 perimetros de ZEIS, abrangendo
um total de 139,2 km? (13% da area urbana do municipio). A Secretaria de Planejamento

Utrbano foi responsavel pela coordenacdo do PD, mas todo o processo de demarcacio e

regulamentac¢do das ZEIS, que incluiu ampla participacdo dos movimentos de moradia, foi

coordenado pela Secretaria da Habitacao.

Para balizar essa decisao, cabe lembrar

que:

a efetividade das ZEIS, tanto de va-
zios como de areas ocupadas, exigird,
no petiodo posterior a sua aprovagao,
acoes de gestdo que poderdo envolver
a participacio do Grupo criado para
proceder a sua demarcacdo e regula-
mentacao;

as a¢bes de gestdo envolvem direta-
mente o setor habitacional, abran-
gendo: por um lado, a articulagdo de
agentes para viabilizar novos empre-
endimentos habitacionais; e, por outro
lado, as intervencdes de urbanizacio e
regularizacdo fundiaria de assentamen-
tos precarios;
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tais acbes incluem a articulacio das
ZEIS com outros instrumentos de po-
litica urbana (transferéncia de poten-
cial construtivo, consorcio imobilidrio,
etc), cuja aplicacdo acontece predo-
minantemente nas esferas do planeja-
mento e do projeto urbano;

os integrantes do Grupo, além de
compromisso com a decisao politica
de implementar as ZEIS, deverio ter
capacidade técnica, interesse ou fami-
liaridade com a legislacdo urbanistica e
instrumentos de politica urbana.

Depois de constituido o Grupo de imple-
mentac¢io das ZEIS - que passaremos a chamar
de Grupo Gestor - este devera fazer um pla-
no de trabalho, prevendo etapas intermediarias
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e apresentacdes dos seus resultados, para os
Conselhos de Politica Urbana e de Habitacao,
entre outros féruns de participagio.

A primeira etapa de trabalho do Grupo
Gestor é o levantamento do “estado da arte”
relativo as ZEIS, junto a legislagio urbanistica
do municipio, bem como de um conjunto de
informacdes bésicas para sua implementagao.

Lembrando que um nimero significativo
de municipios ja abordou as ZEIS em seus Pla-
nos Diretores e/ou leis de uso do solo, o Gru-
po Gestor devera levantar em que estigio desse
processo encontra-se o seu municipio.

Essa atividade envolve a apropriagio (lei-
tura e sistematizagao), pelo Grupo Gestor, dos
seguintes documentos:

*  Plano Diretor - PD: conteudos relaciona-
dos com as ZEIS e com os seguintes
instrumentos de politica urbana: parce-
lamento, edificacdo ou utiliza¢do com-
pulsérios; IPTU progressivo no tempo
e desapropriacio com pagamento em
titulos da divida publica; direito de su-
perficie; direito de preempgao; outorga
onerosa do direito de construir; trans-
feréncia do direito de construir; opera-
¢oes urbanas consorciadas; e consércio
imobiliario.

o Legislagio de nso e ocupagao do solo: conted-
dos relacionados com as ZEIS.

o Legislagio edilicia e de parcelamento do solo:
contetdos relacionados com normas
especificas para a producdo de Habita-
¢ao de Interesse Social (HIS).

»  Plano Local de Habitacio de Interesse Social
(PLHIS): conteddos relacionados com:
ZEIS; diagnéstico das necessidades
habitacionais, incluindo informacSes
sobre os assentamentos precarios (ti-

Ministério das Cidades

pologia, mapeamento, caracterizacio);
déficit habitacional e demanda de terra
para novas unidades; disponibilidade
de terra e mercado imobiliario.

Depois desse levantamento e sistematiza-
¢io de conteudos, o Grupo Gestor sabera exa-
tamente em que estagio do processo das ZEIS
esta o municipio e terd uma idéia mais clara do
que falta fazer”. De modo sintético, esses possi-
veis “estagios” sao:

I. Nao ter nenhuma referéncia as ZEIS;

II.  Ter as ZEIS mencionadas no Plano
Diretor, sem delimitagdo nem regula-
mentacao;

III. Ter as ZEIS mencionadas no Plano
Diretor e/ou lei de uso do solo, com
delimitagao e sem regulamentacio;

IV. Ter as ZEIS mencionadas no Plano
Diretor e/ou lei de uso do solo, com
delimitagdo e com regulamentacio
basica.

Destacamos que, embora as ZEIS possam
ser criadas tanto pelo PD quanto por lei espe-
cifica, sua inclusio no PD reforca a vinculagao
com o principio da fungdo social da proprie-
dade e facilita sua articulagio com os instru-
mentos do Estatuto da Cidade, de modo que
os municipios que pretendem implementa-las
devem providenciar essa inclusdo na primeira
oportunidade.

7 - Neste texto, vamos abordar todos os passos seguintes,
como se 0 municipio estivesse no primeiro estagio.
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50, a partir do ponto ou estigio em que estivet.

PDs:

Dentre os novos instrumentos de politica urbana, as ZEIS aparecem com maior fre-
quéncia nos Planos Diretores, mas isso ndo garante que a maioria das cidades esteja prepa-
rada para aplica-las, especialmente no caso das ZEIS de vazios.

Para colaborar com o preenchimento dessa lacuna, abordamos todos os passos para a
implementacio das ZEIS de vazios, esperando que cada municipio “embarque” no proces-

Sobre tais estagios, destacamos a importancia da vinculacao das ZEIS de vazios com
o Plano Diretor, tanto para reforcar sua relacio com o cumprimento da func¢ao social da
propriedade, quanto para garantir a sua articulacdio com os demais instrumentos de politica
urbana. Nesse sentido, recomendamos aos municipios que estao fazendo ou revendo seus

* Encaminhar com urgéncia a referéncia as ZEIS, mesmo que nao haja tempo para a
demarcagido de perimetros e regulamentagdo basica.

e Incluir referéncia a definicio de ZEIS, conforme consta da Lei n® 11.977/009.

 Explicitar que as ZEIS se aplicam tanto no solo urbano nao edificado, subutilizado
ou nio utilizado, quanto em 4reas ocupadas por assentamentos precarios.

* Hstabelecer que o municipio pode, por meio da lei de uso do solo ou lei especifica,
instituir ZEIS e aplicar nelas os instrumentos de politica urbana que o PD esta ado-

tando.

Adicionalmente, o Grupo Gestor deve le-

vantar:

Se o municipio tem ou ndo legislagdo
especifica para a producio de HIS;
onde (em que zonas) essa legislacio se
aplica; e qual a defini¢o de HIS utiliza-
da, como, por exemplo, o seu padrio,
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as faixas de renda dos destinatirios e
outros critérios para a identificacio da
populacio beneficiada;

qual o déficit de HIS adotado;

se 0o municipio possui um cadastro de
assentamentos precarios (favelas, lo-
teamentos irregulares e cortigos) e se
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estabeleceu referéncias para quantificar
a necessidade de novas moradias (para
reassentamentos) gerada pelas inter-
vencdes de urbanizacio de favelas, etc;
* se o municipio possui um levantamen-
to de terrenos vazios dotados de infra-
estrutura.

A maior parte dessas informacées deve
estar contemplada no PLHIS (Plano Local de
Habitagdo de Interesse Social). Caso o muni-
cipio ainda ndo tenha elaborado seu PLHIS, o
Grupo Gestor devera buscar as informagdes
em outras fontes, especialmente junto a Secre-
taria Municipal de Habitacao.

No que diz respeito a localizagdo de
vazios urbanos, além dos cadastros utiliza-
dos para a cobranga de IPTU (que podem
estar desatualizados) é recomendavel re-
correr aos movimentos de moradia e ou-
tros agentes promotores de HIS.

Antecipar esses levantamentos em relagao
a discussao mais aprofundada sobre os conteu-
dos das ZEIS é um encaminhamento estratégi-
co. Por um lado porque o Grupo Gestor estara
adquirindo e compartilhando informagoes so-
bre o universo ao qual se destinam as ZEIS; por
outro lado, pode-se ganhar tempo, pois todas
as informagoes mencionadas sdo necessatias
para a implementa¢ido das ZEIS e sua obten-
¢do pode envolver prazos de espera, que serdo

aproveitados pela atividade seguinte.

O préximo passo do Grupo Gestor é o
aprofundamento e nivelamento do entendi-
mento sobre as ZEIS, especialmente de vazios,
junto aos seus proprios integrantes, bem como
a sensibilizacdo de outros atores sociais em re-
lagao ao tema. Para tanto, recomenda-se a pro-
mocao das seguintes atividades:

* consulta a legislacio de municipios se-
lecionados que incluiram e regulamen-
taram as ZEIS de vazios nas suas not-
mas urbanisticas;
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¢ realizacdo de semindrios e oficinas de
capacitagio com técnicos de tais mu-
nicipios e outros especialistas convida-
dos, abertos a participa¢do de um pu-
blico mais amplo.

Lembramos que, no caso de cidades pe-
quenas pertencentes a regides metropolitanas,
aglomeracGes urbanas ou micro-regides, a orga-
nizacdo de eventos como seminarios e oficinas
pode ser promovida por conjuntos de munici-
pios, através de consorcios - desde que estejam
previamente constituidos - ou de outras entida-
des supra-municipais.

Paralelamente, o Grupo Gestor deve
agendar reunibes internas, com o objetivo de
pactuar critérios e contetdos da legislagdo de
ZEIS, de acordo com as especificidades do mu-
nicipio, com vistas a consolidar a sua justificati-
va e preparar um primeiro esbo¢o da proposta.

Mantendo o foco deste texto nas ZEIS de
vazios, destacamos dentre os argumentos que
podem ser mobilizados, de acordo com a situa-
¢ao particular de cada municipio, para justificar
a sua aprovacio e implementacio:

* a distribuicdo espacial da populagio
urbana segundo a renda e taxas de
crescimento demografico, evidencian-
do que a populacio de baixa renda é
sistematicamente “empurrada” para
as areas mais periféricas e menos ade-
quadas a urbanizagdo, enquanto as
areas com maior infra-estrutura per-
dem populagdo e sdo apropriadas por
empreendimentos dirigidos as classes
de maior renda - seguindo os meca-
nismos de valorizacio imobilidria do
mercado, quando o poder publico nao
exerce nenhum controle sobre estes
mecanismos;

* 0 custo social, repassado ao conjunto
da populagdo e ndo apenas aos seg-
mentos de menor renda, da expansio
descontrolada da area urbana, especial-
mente quando esta avanga sobre dreas
de protecdo ambiental;

* a tendéncia de maior crescimento dos
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assentamentos precarios, em relacdo
aos empreendimentos habitacionais
de interesse social, fazendo com que
as politicas habitacionais, tanto de ur-
banizacdo de assentamentos precarios
quanto de provisio habitacional, se
apresentem muito aquém das neces-
sidades, como se estivessem sempre
“enxugando gelo”;

* 0 gargalo que O acesso a terra repre-
senta para a efetivacio do direito a
moradia, ameacando a realizacio dos
objetivos de programas que envolvem
a destina¢éio de recursos publicos sig-
nificativos, em subsidios e financia-
mentos especiais para a habitacdo de
interesse social, tais como o Programa
MCMYV;

* o carater injusto e constrangedor da
atitude omissa da sociedade brasileira
em relacido ao controle da valorizacido
especulativa do solo urbano, que pos-
tergou durante décadas a aprovagio
de instrumentos de reforma urbana®,
gerando graves consequéncias: por um
lado, a populacdo mais pobre teve que
enfrentar a questdo habitacional com
seus préprios recursos, arcando com
onus e riscos, da auto-construcio da
moradia, da vida em 4reas de urbani-
zagdo preciria e de iniciativas ilegais,
como as ocupacdes de terrenos e imoé-
veis ociosos; por outro lado, a politica
habitacional teve que assumir func¢des
predominantemente corretivas  dos
resultados desse processo, em vez de
agir como promotora e indutora de so-
lugbes adequadas;

* a vigéncia de uma nova ordem juri-
dico-urbanistica, que atribui ao Plano
Diretor e a legislagdo urbanistica dele
decorrente, a competéncia para deter-

8 - Vale lembrar que atribui¢do de critérios objetivos para
a afericdo da funcio social da propriedade rural e adocio
de uma politica de reforma agraria datam de 1965.
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minar em que condi¢es a proprieda-
de urbana cumpre a sua funcio social,
com base nas exigéncias de ordenagio
da cidade, as quais devem contemplar
a efetivacdo do direito constitucional 2
moradia e, para tanto, uma oferta de
terra urbana compativel com as de-
mandas’.

No que se refere aos critérios e conted-
dos a serem contemplados na regulamentacio
das ZEIS, também vamos privilegiar aqueles
que mais se relacionam com as ZEIS de vazios,
considerando que a sua aplica¢do para a regu-
larizagio fundiaria, bem como urbanizacio de
areas ocupadas por assentamentos precarios,
encontra-se mais consolidada ao nivel da prati-
ca dos municipios e conta com regulamentacio
especifica do ambito federal, de acordo com o
Capitulo III (Da Regularizacio Fundiaria de As-
sentamentos Urbanos) da Lei n® 11.977/09, Se-
¢ao I (Disposi¢coes Preliminares) e Secio 1I (Da
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social).

9 - De acordo com a interpretagio de notaveis juristas

<«

brasileiros: ““...a fun¢io social se manifesta na prépria
configuragdo estrutural do direito de propriedade, como
elemento qualificante na predetermina¢io dos modos de
aquisi¢do, gozo e utilizagdo dos bens...manifestando-se,
conforme as hipdteses, seja como auséncia de atribui-
¢do de determinadas faculdades, seja como condigio de
exercicio de faculdades atribuidas, seja como obrigacio
de exercitar determinadas faculdades de acordo com as
modalidades pré-estabelecidas.” (In: Silva, José Afonso.
Direito Urbanistico Brasileiro. Revista dos Tribunais, 1981, p.
96). Ou ainda: “Quando se fala em fungio social da pro-
priedade nio se indicam restri¢des ao uso e gozo dos bens
proprios. Estas ultimas sdo limites negativos aos direitos
do proprietario, mas a nogdo de funcio (social) significa
um poder de dar ao objeto da propriedade destino deter-
minado, de vincula-lo a certo objetivo. O adjetivo social
mostra que esse objetivo corresponde ao interesse coleti-
vo e ndo ao interesse préprio do dominus; o que nio signi-
fica que ndo possa haver harmonizacio entre um e outro.
Mas, de qualquer modo, se esta diante de um interesse
coletivo e essa fungio social da propriedade corresponde
a um poder-dever do proprietario, sancionavel pela ordem
juridica.” (In: Comparato, Fabio Konder. Direito Empresa-
rial, estudos e pareceres. Saraiva, 1995, p. 32).

Secretaria Nacional de Habitagéo



PARTE 1l
Implementagédo

Assim, apresentamos a seguir um elenco
de temas sobre os quais o Grupo Gestor devera
formular propostas, esclarecendo que eles serdo
detalhados nos préximos capitulos do texto:

» Tipos de ZEIS e critérios para selecio

e demarcacao.

* Vinculacdo ao uso habitacional de inte-
resse social, dos terrenos e imdveis em
ZEIS.

* Definicio basica de HIS para operacio-
nalizacao das ZEIS de vazios.

* Normas especiais para a producdo de
HIS.

* Articulacio das ZEIS com instrumen-
tos de politica urbana: mecanismos de
inducio e incentivo.

 Participagio ¢ controle social.

A partir da definicdo geral, estabelecida
na Lei n° 11.977/09, a distingdo entre tipos de
ZEIS, na lei municipal, pode ser didatica e fa-
cilitar a sua operacionalizacio. Retomando os
dois tipos basicos, ja mencionados, eles pode-
riam ser assim definidos:

« ZEIS 1: Areas publicas ou privadas
ocupadas por assentamentos precatios
tais como: favelas e assemelhados, cot-
ticos, loteamentos e conjuntos habita-
cionais irregulares, habitados por fami-
lias de baixa renda.

e ZEIS 2: Areas, terrenos e iméveis va-
zios, sub-utilizados ou nio utilizados,
adequados para a produc¢io de habita-
¢ao de interesse social (HIS).

De acordo com a experiéncia dos muitos

municipios que ja vém aplicando o instrumen-
to, os nimeros indicativos dos tipos de ZEIS se
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alternam e as ZEIS também foram chamadas
de AEIS (areas especiais de interesse social),
AIS (areas de interesse social), ou ZHIS (zonas
habitacionais de interesse social). Entendemos
que, com a sua inclusio no Estatuto da Cidade
enalein®11.977/09, a designacio como ZEIS
é a mais recomendavel, mas isso nio anula as
disposicbes dos municipios que adotam outras
expressoes, considerando a coincidéncia de ob-
jetivos e de defini¢do.

Por outro lado, a tipologia pode ser
ampliada, e distinguir, entre si, as are-
as ocupadas por favelas, por loteamentos
irregulares, por conjuntos habitacionais
promovidos pelo poder publico, ou por
corticos. Em muitos casos, todavia, o ex-
cesso de segmentagdo pode criar dificul-
dades operacionais para a demarcagio
das ZEIS, decorrentes do fato de que as
situagdes de irregularidade e precarieda-
de habitacional encontram-se sobrepostas
nas mesmas areas utbanas, por exemplo:
num dado petimetro de loteamento irre-
gular, ha quadras e espagos publicos (ruas
e areas destinadas a pragas) ocupados por
favelas e, no interior de muitas quadras, os
lotes abrigam cortigos

Outro objetivo da distin¢do entre tipos de
ZEIS decorre do interesse no estabelecimento
de regras diferenciadas de uso do solo para os
diferentes tipos, em func¢io de situagdes urbanas
diferenciadas, a serem contempladas. Conside-
rando que as ZEIS s3o um tipo de zoneamen-
to, ou seja, sdo perimetros urbanos delimitados
e com regras proprias de uso e ocupacdo do
solo, elas podem incidit, por exemplo, em areas
centrais mais bem servidas de infra-estrutura e
com maior potencial de adensamento, ou em
areas intermediarias, onde seja mais adequado
adotar um potencial de adensamento médio,
em relagdo aos padrdes vigentes no municipio.
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A lei do Plano Diretor de Sao Paulo,
por exemplo, adotou quatro tipos de ZEIS.

e ZEIS 1: sio areas ocupadas por
assentamentos precatios, incluindo favelas,
loteamentos e conjuntos habitacionais irre-
gulares, de moradores de baixa renda.

e ZEIS 2: sdo constituidas por ter-
renos vazios em areas intermediarias, isto €,
mais proximas do centro do que a maioria
dos assentamentos precarios.

* ZEIS 3: estao localizadas em areas
centrais, bem dotadas de infra-estrutura ur-
bana, e abrangem 5,92 km? (o que equivale
aproximadamente a 600 campos de fute-
bol). Incluem concentracbes de corticos,
imoéveis nao utilizados (edificios vazios e
abandonados) e terrenos em antigas zonas
industriais, em perimetros de operacoes urbanas consorciadas ou em outras areas, nas quais a expecta-
tiva de mudanca de uso e de novos investimentos publicos pode induzir uma alta exagerada do preco
da terra.

* ZEIS 4: foram marcadas em areas com restricoes ambientais que admitem aproveitamentos
de baixa densidade. As HIS produzidas nas ZEIS 4 deverio ser destinadas ao reassentamento de
familias que j4 moram no seu entorno, em areas de protecio absoluta e/ou 4reas de tisco.

De acordo com o PD de Sio Paulo, as ZEIS 1 e 2 foram regulamentadas de modo a permitir
o comércio e servico de ambito local e uma densidade habitacional média alta, com o coeficiente de
aproveitamento de 2,5. As ZEIS 3 mantém o carater de uso misto e as densidades construtivas mais
altas que caracterizam as areas onde se localizam, prevendo o coeficiente de aproveitamento de 4.
Nas ZEIS 4, a densidade devera ser baixa, com coeficiente de aproveitamento maximo de uma vez a
area do terreno.

ZEIS de imével isolado, na Rua Olarias, regiao Empreendimento residencial na ZEIS da Rua ZEIS 4 na drea de protegio aos mananciais, regiao
central de Sao Paulo Olarias. Locagdo Social. COHAB/SP, 2004. Foto sul de Sao Paulo
Robson Martins.

Em todos os casos, ¢ importante que os perimetros sejam delimitados em mapa georreferencia-
do, bem como descritos no texto da lei, para a sua perfeita identificagdo. Ver, na pagina 48 do Guia,
exemplos da descri¢do dos perimetros de algumas das ZEIS que aparecem neste BOX.
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A demarcacio das ZEIS deve ser feita em
mapa oficial da cidade, preferencialmente digi-
tal e georreferenciado. O principal é que os seus
perimetros sejam identificaveis, com a maior
exatiddo possivel. Para tanto:

* os petimetros devem também ser des-
critos mediante uma sequéncia de pon-
tos (denominados vértices), identifica-
dos com base em referéncias concretas,
evidentes para qualquer cidadao, tais
como as ruas, pragas, rios, pontes, li-
nhas de alta tensdo e outros elementos
existentes na cidade' .

* na falta parcial ou total dessas referén-
cias concretas, a descri¢io do perime-
tro pode conter vértices identificados
por coordenadas, obtidas por meio de
GPS ou no mapa georreferenciado.

* no caso de ZEIS que abrangem um
unico imével, ou um pequeno nimero
destes, pode ser utilizada a sua identi-
ficacio no cadastro municipal de con-
tribuintes imobilidrios ou, alternativa-
mente, a identificacio no cartério de
registro de imévelis.

Os critérios para demarcagiao de ZEIS 1
decorrem do seu objetivo basico: estabelecer
normas especiais - de parcelamento, uso do
solo e edificagdo - para viabilizar a regularizacao
e urbanizacio de areas ocupadas por populagiao
de baixa renda. Portanto, trata-se de demarcar
assentamentos irregulares de moradores de bai-
xa renda, que apresentam situagbes inadequa-
das de urbanizacgio: falta de infra-estrutura ba-
sica e de equipamentos urbanos; areas de risco;
transporte publico deficiente, etc.

10 - Por exemplo: comega no cruzamento da rua A com
rua B, segue pela rua A até o rio C, segue pelo rio C até a
ponte D, etc.
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A metodologia para mapeamento e iden-
tificacio dessas areas ndo serd abordada no
Nnosso texto que, em relacdo aos critérios para
demarcacio das ZEIS 1, se limita a duas re-
comendagdes, cuja aplicacdo deve ser calibrada,
pelo Grupo Gestor e demais atores envolvidos
10 Processo:

* a partir do mapeamento dos assenta-
mentos precarios, as ZEIS 1 podem ser
demarcadas sem a preocupacio prévia
de excluir areas inadequadas para o
uso urbano (tais como areas de risco,
ruas, faixas ndo edificaveis, etc,) pois o
processo de regularizacio/urbanizacio
nao serd automatico e vai depender da
aprovacido de um projeto especifico
para cada assentamento, no qual havera
um diagnéstico detalhado da situacio
existente e a defini¢cido da destinacio de
areas para moradia, bem como para sis-
tema viario, preservagao e recuperagao
ambiental, entre outros.

¢ a demarcacdo das ZEIS 1 deve se ater
aos petimetros dos assentamentos pre-
carios que exigem acoes de urbanizagio
e regularizacio, evitando-se abranger
areas muito extensas, quando isso nio
for necessario, no sentido de garantir a
maxima mistura de usos possivel. Por
exemplo: no caso de duas favelas pré-
ximas, entre as quais haja algumas qua-
dras com ocupagio de padrio regular
(mesmo que popular), recomendamos
a demarcacdo de dois perimetros de
ZEIS, em vez de se englobar toda a
area num unico perimetro.

A demarcagio de ZEIS 2 (vazios) deve
partir do diagndstico das necessidades habita-
cionais do municipio, estratificadas por faixas
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de renda, bem como de uma estimativa da area
de solo urbano necessaria para atender a essa
demanda. Tal diagnéstico é um dos contetddos
do PLHIS que ja deve ter sido levantado pelo
Grupo Gestor. Os municipios que ainda nao
elaboraram o PLHIS, e que ndo tenham um
calculo mais detalhado do seu déficit habitacio-
nal, devem utilizar a pesquisa Déficit Habitacio-
nal no Brasil, desenvolvida pela Fundac¢io Joao
Pinheiro em parceria com a Secretaria Nacio-
nal de Habitacdo do Ministério das Cidades.
A pesquisa ¢é atualizada sistematicamente, com
base nos dados do IBGE. Para uma estimativa
da necessidade de solo urbano, no caso do mu-
nicipio nio ter desenvolvido um estudo mais
detalhado de tipologias habitacionais, fornece-
mos como referéncia uma metragem média de
180 m? de area de ZEIS, por unidade de HIS
demandada'.

Os critérios para a demarcacio de ZEIS

2 em 4reas, terrenos e imoveis vazios, sub-uti-
lizados ou ndo utilizados devem ser pactuados
pelo Grupo Gestor, de acordo com a realidade
do municipio, podendo abranger propriedades
publicas e particulares com as seguintes carac-
terfsticas:

* preco da terra compativel com a produ-
¢ao de HIS'%

* cxisténcia de infra-estrutura e equipa-
mentos urbanos basicos ou inclusao em
projeto de expansio dessas melhorias;

* proximidade de assentamentos preca-

11 - Esse parametro se baseia no tamanho do lote minimo
de 125 m? estabelecido pela lei federal de parcelamento
do solo urbano. Destacamos, todavia, que essa metragem
depende das caracteristicas locais da urbanizagao e das ti-
pologias habitacionais adotadas, podendo variar entre 60
m? e 300 m?, aproximadamente.

12 - Para aferir o atendimento dessa condi¢io o Grupo
Gestor deve utilizar a Planta de Valores Imobilidrios que
serve de base para o lancamento de IPTU pelo munici-

pio.

Ministério das Cidades

rios que demandam remogdo de parte
ou totalidade das moradias;

* 4reas centrais, com grande concentracdo
de corticos e imoveis deteriorados;

e 4reas em processo de mudanga de uso
e/ou que serdo beneficiadas com obras
e empreendimentos publicos, com ten-
déncia de aumento do preco da terra;

e 4reas que ndo tenham restricbes am-
bientais para uso habitacional;

¢ localizagio em zona urbana ou indicada
para expansio urbana.

A participagdo dos representantes
da sociedade civil, tanto dos movimentos
de moradia quanto de empresarios ligados
a promogao de HIS, é fundamental para o
ajuste desses critérios as especificidades do
municipio.

Os municipios podem ter dificuldades na
identificacao de terrenos vazios, sub-utilizados
ou ndo utilizados em areas bem dotadas de infra-
estrutura - para a demarcacdo das ZEIS - em
func¢do da imprecisdo dos cadastros imobiliarios
municipais e da relativa escassez de tais terrenos,
especialmente nas grandes cidades, onde é muito
alto o déficit habitacional para familias de baixa
renda.

Em tais condi¢bes e considerando o prazo
como variavel estratégica do processo, recomen-
damos a solugdo adotada pelo Plano Diretor de
Sdo Paulo® que - a pattir dos levantamentos ja
mencionados no nosso texto - demarcou ZEIS
3 em areas centrais, em perimetros que apre-
sentam concentracoes de corticos e de imdveis
vagos/detetiorados, mas que também possuem
outros tipos de imoveis, com usos permanentes
e regulares. Nessas ZEIS, a lei estabelece que a
destinacdo predominante para empreendimen-
tos de HIS devera ser exigida apenas nos iméveis
que tenham as seguintes caracteristicas:

13 - Prefeitura de Sdo Paulo, Lei Municipal n°® 13.885/04.
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* nao edificados ou sub-utilizados;

* n3o utilizados';

* ocupados por corti¢os e outros assenta-
mentos precarios.

Esse tratamento pode ter inumeras vanta-

gens, entre as quais:

* vincula claramente a destinagdo, para
empreendimentos de HIS, dos iméveis
que nio estio cumprindo a sua funcio
social, bem como daqueles que ja sdo
ocupados por moradores de baixa ren-
da;

* garante a mistura de usos que constitui
uma diretriz das politicas de inclusdo so-
cial e reforma urbana;

* desestimula a demolicio de imdveis an-
tigos, pois, neste caso, o terreno voltaria
a ser ndo edificado e syjeito a destinacao
para HIS;

* garante que, em eventuais programas de
renovagdo urbana, sejam oferecidas ha-
bitagdes de interesse social em propot-
¢do no minimo igual, e provavelmente
maior, do que as unidades em cortigos
pré-existentes;

* dispensa um levantamento prévio, ca-
dastral, de cada imével vago ou ocupa-
do por corticos, permitindo que a ZEIS
compreenda um maior nimero de imoé-
veis nessas situacoes e, 20 mesmo tem-
po, evitando desgastes decorrentes de
eventual erro de cadastramento.

A definicdo das caracteristicas especificas
dos terrenos, em ZEIS, que deverdo ser vincu-
lados ao uso habitacional de interesse social, ja é
parte do assunto que vamos abordar no préoximo
capitulo.

14 - Edificagdo em lote ou gleba com area superior a 500
m?, que tenha 80% da area construida desocupada ha mais
de 5 anos, de acordo com a regulamentagdo estabelecida
em Sio Paulo.

Ministério das Cidades

O enunciado basico da definicao das ZEIS
- de que elas sdo areas predominantemente
destinadas a habitacdo de interesse social - de-
manda que a legislagio municipal especifique
exatamente em que condi¢Oes e propor¢ao essa
destinacdo deve ocorrer, disciplinando o pro-
cesso de aprovagio de novos empreendimentos
em ZEIS.

Em outras palavras, para que o instru-
mento seja de fato aplicado e tenha os efeitos
desejados, é necessario que a lei municipal esta-
beleca uma medida objetiva do que (ou quanto)
deve ser entendido como “predominantemen-
te”, especialmente quando se tratar de imoveis
de propriedade privada.

De acordo com a experiéncia dos munici-
pios que ja aprovaram ZEIS de vazios, a vin-
culacio ao uso habitacional de interesse social
varia entre 50% e 80%, podendo ser aplicada:

* 2 4rea do terreno;

* a area passivel de ser edificada no ter-
reno, de acordo com o coeficiente de
aproveitamento que lhe ¢ atribuido pela
legislacdo urbanistica.

Secretaria Nacional de Habitagéo
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A possibilidade de uso misto nas edificagcGes devera ser garantida pelas normas de uso
do solo das ZEIS, para ampliar as solu¢Ges de projeto que atendam a vinculag¢do de por-
centagem da area construida ao uso HIS. Nas fotos 1, 2 e 3, apresentamos uma tipologia
de edificio misto que é muito difundida no Brasil e que atende perfeitamente a destinagao
de 70% a 75% da area construida para habitagdo popular e de 25% a 30% para outros usos
(comércio, no caso), em terrenos de 300 m?> a 500 m?, com coeficiente de aproveitamento em
torno de 3 vezes a area do terreno. No exemplo 4, num terreno de 1.000 m?, vemos como
essa tipologia pode ser estendida, formando conjunto de lojas no térreo e conjunto residen-
cial nos dois pavimentos superiores.

Outra alternativa de projeto que atende a vinculagao ao uso HIS, especialmente no
caso de terrenos maiores, é o desmembramento do lote ou gleba e aprovagio de empreen-
dimentos independentes, para HIS e para outros usos. Nestes casos, a Prefeitura deve ter o
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cuidado de condicionar o “habite-se” do outro uso a emissao do “habite-se” para as HIS.
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Lembrando que as ZEIS podem abran-
ger tanto imoéveis isolados quanto perimetros
que delimitam um conjunto de imoveis, a lei
pode definir - em relagdo aos perimetros com
diversos iméveis - que a vinculagio ao uso HIS
somente ird incidir sobre os iméveis nio edi-
ficados, sub-utilizados ou nio utilizados, bem
como sobre os imdveis ocupados por assen-
tamentos precarios, como no exemplo de Sio
Paulo, mencionado no capitulo anterior. Nes-
te ultimo caso, considerando que as moradias
em assentamentos precarios ja abrigam familias
de baixa renda, o objetivo da norma é garan-
tir que, apos a regularizagio de tais areas, elas
permanegam vinculadas ao uso habitacional de
interesse social, evitando sua apropriacdo pelo
mercado de iméveis destinados a demandas

Ministério das Cidades 30

mais rentaveis. Outra estratégia que responde a
esse objetivo, é a proibi¢ao do remembramento
de lotes em assentamentos precarios que foram
regularizados, adotada desde as primeiras leis
de ZEIS, em Recife.

A lei das ZEIS também pode estabele-
cer: I) que a vinculagdo ao uso de HIS somente
atingira terrenos acima de uma certa metragem
estabelecida, como 250 m?, por exemplo; II)
ou a dispensa da vinculagdo, quando se tratar
de equipamentos publicos de interesse social,
tais como escolas ou postos de saide, sempre
de acordo com as necessidades especificas dos
municipios.

Como vemos, o que se busca com esse
conjunto de dispositivos, é fazer com que as
ZEIS funcionem como uma espécie de rede ou

Secretaria Nacional de Habitagéo
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peneira, que vai “pescar’” os imoveis que nio
estao cumprindo a sua fungio social e vincular
parcela do seu potencial de aproveitamento a
produgio de HIS, criando uma reserva de solo
urbano para essa finalidade.

O Grupo Gestor, com a participacdo dos
diversos segmentos da sociedade local, deve es-
tudar e propot, de acordo com as caracteristicas
de cada municipio, qual deve ser a forma mais
adequada de vincular terrenos e imoveis em
ZEIS, a produgio de HIS.

Nas ZEIS de vazios, a definicdo clara ¢
objetiva do que deve ser entendido por Habi-
tacdo de Interesse Social (HIS) é fundamental
para efetivar a vinculagdo de uma porcentagem
dos terrenos, ou area construida nas ZEIS, ao
uso habitacional de interesse social. Em outras
palavras, trata-se de definir qual o tipo de mo-
radia que deverd ser produzido e a quem essa
moradia se destina.

Tal objetivo leva a uma defini¢do de HIS
que associa, de forma sucinta, duas categorias
de condicionantes: o tipo ou padrio da mora-
dia e a caracterizagiao da populagdo beneficiaria.
Assim, na maioria dos municipios que ja regu-
lamentaram a questdo, a defini¢do de HIS foi
estabelecida mediante a articulacio:

* do padrio da moradia, caracterizado

port: area util (por exemplo, minima de
30 m? e maxima de 80 m?); nimero ma-
ximo de um banheiro e de uma vaga de
garagem;

* da faixa de renda das familias beneficia-
rias, estabelecida até o maximo de seis
salarios minimos.

Os parimetros apresentados acima sio
exemplificativos e deverdo ser adequados as
peculiaridades do municipio. Em relagiao as
variaveis utilizadas para caracterizar o padriao

Ministério das Cidades

da moradia, destacamos que o numero de ba-
nheiros e de vagas de garagem podem ser im-
portantes para distinguir o padrio habitacional
popular do padrio destinado a outras faixas de
renda, no caso de habitacdes pequenas em dre-
as bem localizadas.

Em relacio a faixa de renda, trata-se de
uma variavel - a baixa renda da popula¢io - que
sintetiza as dificuldades de acesso a moradia e
que, 20 mesmo tempo, permite associagao dire-
ta, tanto com os estudos do déficit habitacional,
quanto com a populacdo alvo dos programas
direcionados a solucio desse déficit. Conside-
rando que 89,4% do déficit habitacional do pais
corresponde a familias na faixa de renda de até
trés salarios minimos e que 6,5% do déficit a
familias entre trés e cinco saldrios'®, temos o
principal balizamento para a defini¢io da po-
pulagio a qual se destina, prioritariamente, a
producgdo habitacional que demanda instru-
mentos especiais como as ZEIS, bem como ou-
tros incentivos e padrdes especiais. O desenho
dos programas habitacionais que contam com
subsidios governamentais, com destaque para
as regras do PMCMYV - que destina subsidios
diretos, para as familias de zero a trés e de trés a
seis salarios minimos constitui outra referéncia
fundamental para tal definicao.

Adicionalmente, os municipios poderdo
regulamentar, por decreto, o preco maximo das
unidades ou ainda as condi¢des de comerciali-
za¢do que garantam que as moradias sejam de
fato acessiveis as familias abrangidas pela faixa
de renda estabelecida.

A definicio de HIS, conforme sugerida
acima, ¢ suficiente para garantir a aplicacio das
ZEIS de vazios, no que diz respeito a vincula-
¢do de terreno ou area construida ao uso habi-
tacional de interesse social.

Se o municipio ndo possuir uma legislacao

15 - Ver: “Déficit Habitacional no Brasi/ 2007 Fundagio
Jodo Pinheiro, MCIdades/Secretatia Nacional de Habita-
¢ao, Brasilia, 2009.
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especifica para empreendimentos habitacionais
de interesse social, a definicdo de HIS pode ser
utilizada de forma combinada com a legislacao
de parcelamento do solo e cédigo de edificagdes
que o municipio aplica de modo geral, para em-
preendimentos habitacionais, lembrando porém
que tais legislagdes costumam ter padroes mui-
to exigentes que nao se adequam aos limites de
preco das HIS.

Para superar esse problema e visando ctiar
um novo incentivo para a produgao de HIS, bem
como facilitar o acesso a moradia digna, regular
e atendida por equipamentos e servicos urba-
nos, os municipios também devem providenciar
a aprovacdo de normas urbanisticas e edilicias
especiais para os empreendimentos de HIS.

Antes, porém, de abordarmos alguns as-
pectos gerais dessa regulamentagio.

Salientamos que ela ndo é e ndo deve
tornar-se uma condigdo para a aprovagio e
regulamentagdo das ZEIS, as quais devem
ser priotizadas no 4mbito das atividades do
Grupo Gestor das ZEIS. Salientamos ainda
que, mesmo na falta de normas especiais
para a producio de HIS, as ZEIS sio zonas
nas quais pode ser admitida a aprovagio,
caso a caso e de acordo com projeto espe-
cifico, de empreendimentos que envolvem
excegdes as normas gerais urbanisticas e

edilicias dos municipios,.

Mhnacigss B de Janeao

|

|

|

4 I 1 |

T |
|

|

|

|

Na Colénia Juliano Moreira, no Rio de Janeiro, em area da Unido parcialmente cedida
20 municipio para empreendimento habitacional de interesse social, a demarca¢io de AEIS
(Area Especial de Interesse Social) permitiu a aprovacio do parcelamento do solo e de
projeto habitacional com parametros especificos, garantindo prote¢io das areas ambiental-
mente frageis e tipologias adequadas as necessidades dos futuros moradores.

A o s s T
L B o S e i e J00R

Colénia Juliano Moreira, favelas Curicica e Parque Dois Irmaos, Rio de Janeiro/R], 2008. Secretaria Municipal
de Habita¢ao-R]. Imagem cedida pela Secretaria Municipal de Habitagio-R].
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O estabelecimento, pela legislagio muni-
cipal, de padrdes urbanisticos e edilicios espe-
cificos para a aprovagio de empreendimentos
habitacionais de interesse social é uma forma
de incentivo a essa promogio, que ja estava
prevista desde 1979, na lei federal que disci-
plina o parcelamento do solo urbano (Lei n°
06.766/79).

Para entender o fundamento desse tipo
de dispositivo, devemos comparar o padrio ur-
banistico resultante da aplicacdo da legislacao
de parcelamento do solo com o padrio exis-
tente nos assentamentos precarios.'® A enorme
distancia que existe entre ambos nos aponta
a necessidade de disciplinar um padrio inter-
mediario que visa, a0 mesmo tempo, reduzir
o custo da producido habitacional de interesse
social e ampliar as possibilidades de oferta de
moradia digna, regularmente inserida no espa-
¢o urbano e atendida por infra-estrutura basica,
equipamentos e transporte urbano, seguranga,
conforto e qualidade ambiental.

De acordo com a Lei n® 6.766/79, o con-
junto de normas, parimetros e requisitos ur-
banisticos especificos para o parcelamento do
solo e edificagdo em empreendimentos habi-
tacionais de interesse social deve ser aprovado
por lei municipal e sua aplicagdo nao é restrita
as ZEIS, com exce¢io dos requisitos minimos
de infra-estrutura basica, que somente podem

16 - Conforme destacado pelo PlanHab: “Na maior
parte dos municipios brasileiros, as leis de uso e ocupagdo do
s0lo — goneamento — e demais regulagoes locais destinam um
grande porcentual do territdrio urbano para as tipologias ha-
bitacionais correspondentes aos produtos imobilidrios de alta e
média renda”. Plano Nacional de Habitacao, Produto
5. Consércio Via Pablica/ LABHAB-FUPAM/Lo-
gos Engenhatia ¢ SNH/MCidades. Brasilia, 2008.
Pagina 30.
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ser reduzidos em ZEIS. Todavia, os municipios
devem ficar atentos para o fato de que essa lei
federal encontra-se em processo de revisao e
que, de acordo com a versdo mais recente do
PL n° 3.057/00' , a flexibilizacdo de pardme-
tros do parcelamento do solo passard a ser ad-
mitida somente em ZEIS.

17 - O PL n° 3.057/00 encontra-se em tramitacio no
Congresso Nacional e consubstancia as propostas de revi-
sio da Lei n® 6.766/79.

Secretaria Nacional de Habitagéo



Guia para Delimitagdo e Regulamentacéo de Zonas Especiais de Interesse Social
ZEIS de Vazios Urbanos

As normas especiais para a producao de HIS deverdo possibilitar um leque de tipologias
e solucGes de projeto, adequadas a demanda e as peculiaridades locais.

Complexo do Alemio, Rio de Janeiro/R], 2009. EMOP-R]. Foto Rodrigo
Nunes/Mcidades.

Conjunto Inicio Monteiro, Sdo Paulo/SP, 2004.
Empreendimento COHAB-SP. Foto Adri Felden/Argosfoto.

Conjunto Teoténio Vilela, Sio Paulo/SP, 2004.
Empreendimento PAR/COHAB-SP. Foto Robson Martins.

Conjunto Nossa Senhora de Fitima, Fortaleza/CE, 2009.
Empreendimento PAC/HABITAFOR-CE. Foto Anja Nelle.

Conjunto Princesa Isabel, Porto Alegre/RS, 2007.
DEMHAB-RS. Foto cedida pelo DEMHAB-RS.
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Conjunto Pedro Facchini. Empreendimento COHAB/SP, 2004 Conjunto Pedro Facchini. Empreendimento COHAB/SP, 2004
Projeto Barbosa e Corbucci Arquitetos Associados. Projeto Barbosa e Corbucci Arquitetos Associados.
Foto cedida pelos autores do projeto. Foto cedida pelos autores do projeto.

A eI AN . e -
Conjunto da Maté, Rio de Janeiro/R], 1994. Programa Favela Bairro/Prefeitura do Rio de Janeiro.
Projeto Arquiteto Demetre Anastassakis. Foto cedida pelo autor do projeto.

Conjunto Vila da Barca, Belém/PA, 2007. Conjunto Vila da Barca, Belém/PA, 2007.
Empreendimento PAC/SEHAB-PA. Foto cedida pela CEHAB Empreendimento PAC/SEHAB-PA. Foto cedida pela SEHAB
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As normas e parametros de parcelamen- federal): drenagem de aguas pluviais;
to do solo e edificacdo para empreendimentos caracteristicas geométricas do sistema
habitacionais de HIS devem contemplar, entre viario e tratamento do pavimento; rede
outros: de eletricidade e iluminagdo publica;

* 0s agentes que estdo autorizados a pro- rede de abastecimento de 4gua potavel

mover tal tipo de empreendimento, que
podem ser todos os agentes que ope-
ram com recursos do SFH, ou aqueles
que o municipio decidir;

* as tipologias de empreendimentos, tais

como: loteamentos de interesse social
associados ou nio a produgdo de ha-
bitagdo unifamiliar (uma unidade por
lote); habitagdo unifamiliar; conjuntos
habitacionais horizontais; conjuntos
habitacionais verticais; reabilitacio de
edificacdo existente, etc.

as zonas ou areas da cidade onde os
empreendimentos sao permitidos;

as condi¢bes previstas na defini¢ao de
HIS (area minima e maxima das unida-
des, nimero maximo de banheiros e de
vagas para estacionamento);

as dimensdes minima e maxima dos lo-
tes individuais, bem como a frente (tes-
tada) minima admissivel;

a dimensdo maxima (area do terreno)
e 0 numero maximo de unidades, no
caso de conjuntos habitacionais;

a area minima e maxima da cota parte
de terreno vinculada a cada unidade no
caso de conjuntos;

as caracteristicas do sistema viario que
serd admitido como via de acesso aos
conjuntos (largura minima, via de pe-
destre ou necessariamente via que pet-
mita o trifego de veiculos), associadas
a tipologia e escala dos empreendimen-
tos;

a infra-estrutura minima a ser exigida
no caso de parcelamento do solo, com-
preendendo (de acordo com alegislaciao
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e de coleta de esgotos; sistema de cole-
ta de lixo, atrborizacio, etc.

* porcentagem e caracteristicas de dreas
publicas (para areas verdes e usos ins-
titucionais) a serem doadas no caso de
parcelamento do solo;

* areas ndo edificavels, areas de preser-
vagio permanente € outros pardmetros
da legislagio ambiental a serem obser-
vados;

* condi¢bes de insolacdo, iluminacio,
ventilacdo e salubridade das habitacdes,
incluindo recuos, aberturas, pé direito
minimo (que pode ser variavel segundo
o tipo de compartimento) e captagio
de 4guas pluviais;

* gabarito das edificagbes e nimero ma-
ximo de pavimentos no caso de con-
juntos verticais sem elevador;

* vagas para estacionamento e espacos
de uso coletivo nos conjuntos;

* condi¢bes para os usos nao habitacio-
nais nos conjuntos;

* condig¢bes de aprovacdo dos empreen-
dimentos.

* restricio ao remembramento.

Visando agilizar o processo de aprovagio
dos empreendimentos de HIS e, mais uma vez,
como incentivo a sua produg¢io, os municipios
poderdo criar um grupo especial de anilise e
aprovacio integrada (urbanistica e ambiental)
dos empreendimentos habitacionais de HIS.
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Finalmente, lembramos que as ZEIS nio
sdo areas exclusivamente constituidas por habi-
tacOes de interesse social e que sua regulamenta-
¢ao devera contemplar os parametros urbanisti-
cos para os demais usos do solo. Nesse sentido,
os municipios tém duas opgdes basicas:

* estabelecer que os demais usos, nas
ZEIS, seguirdo a disciplina de uso do
solo do seu entorno imediato;

* estabelecer normas de uso e ocupagao
do solo, aplicaveis nas ZEIS, para os
demais usos.

A escolha de uma dessas opg¢oes, que de-
verd ser encaminhada pelo Grupo Gestor, de-
pende do contexto no qual se da o processo de
criagdo e regulamentagdo das ZEIS, em relagao
a produgido da legislacdo urbanistica do muni-
cipio. Assim:

* se o municipio estiver elaborando (ou
revendo) toda a sua legislacio de uso e
ocupacio do solo, recomendamos que
as ZEIS sejam tratadas como uma zona
completa, ou seja, que sejam definidos
para ela, as normas e parametros que
foram estabelecidos para as demais zo-
nas, tais como: usos permitidos e em
que condi¢des (0 que pode levar em
consideracdo a largura das vias); co-
eficiente de aproveitamento basico e
maximo; taxa de ocupagdo; gabaritos
e recuos; lote minimo; etc. Neste caso,
¢ fundamental fazer a ressalva de que,
nos empreendimentos habitacionais de
interesse social, poderdo ser aplicados
parametros especiais'®;

18 - Como ja vimos, tais parametros podem ser tanto de-
correntes de uma legislacdo especial (geral) para empreen-
dimentos habitacionais de interesse social, ou especificos
para cada projeto ou empreendimento. Neste ltimo caso,
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* se o municipio estiver elaborando/
aprovando seu Plano Diretor, a pat-
tir do qual a legislacio de uso do solo
devera ser revista, recomenda-se um
periodo de transicdao, no qual ja vale
a porcentagem de vinculagio ao uso
habitacional de interesse social e, em
relacdo aos demais usos, valem os para-
metros da zona na qual a ZEIS estava
anteriormente. Quando toda a legisla-
¢io for revista, as ZEIS caem no caso
antetior;

* no caso do municipio que ja aprovou
Plano Diretor e disciplina de uso do
solo de acordo com o Estatuto da Ci-
dade, provavelmente foi definido um
prazo para a revisio dessas normas
locais. No transcurso desse prazo, as
ZEIS poderio ser criadas por lei espe-
cifica, estabelecendo a vinculagcio de
porcentagem de area construida ao uso
HIS. Para os demais usos fica valendo o
que tinha sido aprovado pelo PD e dis-
ciplina de uso do solo. Recomendamos,
contudo, que essa situagdo também seja
tratada como transitéria e que, no mo-
mento de revisdo do PD e legislacao
de uso do solo, as ZEIS recebam tra-
tamento completo, como no primeiro
€aso.

Em qualquer dos casos, porém, a principal
preocupacio da legislagdo das ZEIS de vazios
¢ estabelecer claramente a porcentagem de vin-
culag¢do ao uso de HIS e deixar muito claro que
ela passa a vigorar no momento de aprovagiao
das ZEIS.

as ZEIS de vazios teriam um tratamento semelhante ao
das ZEIS de areas ocupadas, nas quais a regularizagio se
da mediante aprovagio de projeto especifico.
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Para estimular a efetiva implementacio
das ZEIS, bem como garantir um equilibrio,
entre o interesse social e o interesse dos pro-
prietarios dos iméveis abrangidos, deverdo ser
propostos mecanismos de incentivo e de indu-
¢do. A regulamentacdo dos instrumentos do
Estatuto da Cidade, pelo Plano Diretor, consti-
tui 0 momento mais oportuno para a articula-
¢do dos instrumentos de politica urbana com
as ZEIS, visando a criacio de tais mecanismos
de incentivo e inducdo, cujo funcionamento
apresentaremos a seguir.

O primeiro instrumento de incentivo a
iméveis sobre os quais recaem obrigacoes es-
peciais, é a transferéncia do direito de cons-
truir, que vem sendo aplicada pela legislagio
urbanistica municipal ha varias décadas —
portanto antes da aprovac¢do do Estatuto da
Cidade, mas sempre com base no principio
da funcio social da propriedade — nos casos
de preservagdo de imoveis de interesse histo-
rico e/ou ambiental. Atualmente, de acordo
com a regulamenta¢io desse instrumento,
estabelecida no artigo 35 do Estatuto: “lei
municipal, baseada no plano diretor, podera
autorizar o proprietirio de imével urbano,
privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o di-
reito de construir previsto no plano diretor
ou em legislacdo urbanistica dele decorren-
te, quando o referido imével for considerado
necessario para fins de:
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1. implantagdo de equipamentos urbanos
€ comunitarios;

IL. preservagdo de imével de interesse his-
torico, ambiental, paisagistico, social ou
cultural;

III. programas de regularizacdo fundiaria,
urbanizacio de areas ocupadas por po-
pulagdo de baixa renda e habitacdo de
interesse social.

A mesma faculdade podera ser concedida
ao proprietario que doar ao Poder Publico seu
imével, ou parte dele, para os fins previstos. A
lei municipal estabelecera as condi¢Ges relativas
a aplicacao da transferéncia do direito de cons-
truir.”’

Assim, para os proprietirios que nao qui-
serem utilizar diretamente a possibilidade de
construir empreendimento habitacional de in-
teresse social — de acordo com a disciplina das
ZEIS e utilizando as formas de financiamento
oferecidas pelo governo federal - podera ser fa-
cultada a transferéncia do direito de construir
para outro imével, do mesmo proprietario, ou a
venda desse mesmo direito para o proprietario
de outro imével. Lembramos que a institui¢ao
da outorga onerosa do direito de construir'
- pelo Plano Diretor, com base no Estatuto —
estabelece uma grande demanda do mercado
imobiliario pela compra do direito de construir
acima do coeficiente de aproveitamento basico
estabelecido pelo Plano, criando uma situagao
favoravel para o proprietario que quiser exercer
o direito da transferéncia do potencial, quando
este lhe for facultado.

No caso das ZEIS, para atender a deman-
da por terra e facilitar as func¢des de controle
urbano, recomendamos que a transferéncia do
direito de construir seja facultada aos proprieta-
rios que doarem integralmente seus iméveis ao

19 - Ver, em especial, artigos 28 e 30 do Estatuto da Ci-
dade.
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poder publico. A férmula de calculo da quanti-
dade de metros quadrados de potencial transfe-
rivel e receptivel no outro terreno, bem como
os limites e localizagdes em que podera ocorrer
a recepcdo de potencial construtivo adicional,
serdo estabelecidos pela lei que regulamenta o
No sentido de
estimular essas doag¢des, em funcio do especial

instrumento da transferéncia.

interesse do municipio de garantir a oferta de
terra urbana para atender a demanda de HIS,
também podera ser oferecido um bonus na for-
mula de calculo do potencial transferivel dos
iméveis em ZEIS que forem doados ao poder
publico.

O segundo instrumento, que pode ofe-
recer incentivos a implementagdo das ZEIS,
¢é a operacio urbana consorciada (OU)*. As
OU funcionam, basicamente, mediante a de-
limitacdo, por lei, de um perimetro (mais ou
menos extenso) no qual o poder publico pre-
tende fomentar transformacdes urbanisticas
a serem parcialmente custeadas por meio de
contrapartidas dos proprietarios dos iméveis
abrangidos. A lei especifica de cada OU deve
fixar:

1. o programa de intervengdes previs-
to para o seu perimetro (por exem-
plo: obras viarias, de drenagem, e/ou
transporte coletivo urbano; implanta-
¢ao de espacos publicos e valorizagdao
do patrimoénio histérico e ambiental;
melhorias sociais, etc);

II.os beneficios que podem ser solicita-
dos ao poder puiblico pelos empreen-
dedores imobilidrios, mediante paga-
mento de contrapartida®;

20 - Ver artigos 32, 33 ¢ 34 do Estatuto da Cidade.

21 - Tais beneficios sdo, por exemplo: potencial constru-
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I11. as formas de calculo e pagamento da
contrapartida pelos empreendedores,
que podera envolver a emissio, pelo
municipio, de certificados de potencial
construtivo adicional (CEPAC)%;

IV.0s mecanismos de controle social so-
bre a implementacao da OU;

V. programa de atendimento econémico
e social para a populacdo diretamente
afetada pela operacio, o qual, em mui-
tos casos, envolve programa de atendi-
mento habitacional de interesse social.

A demarcacio de ZEIS, em areas de OU

nas quais estejam localizados assentamentos
precarios que serdo afetados pelas intervengoes,
constitui uma forma de garantir atendimento
adequado aos moradores, seja viabilizando a
urbanizacdo e regularizacdo dos assentamen-
tos, seja mediante a reserva/destinacdo de terra
para o seu reassentamento, quando necessario.
Os proprietarios de terrenos definidos como
ZEIS de vazios, em areas de OU, poderio ser
desapropriados mediante pagamento com CE-
PACs, no caso destes terem sido instituidos
pelo municipio. Caso os CEPACs ndo tenham
sido adotados, cairtemos em tratamento seme-

tivo adicional, modificagdo nas normas edilicias e de par-
celamento do solo; mudanga de uso solo; regularizacio de
construcoes, etc.

22 - Os CEPACs sio papéis que podem ser livremente
negociados no mercado e servem para o pagamento, a
Prefeitura, da contrapartida devida por empreendimento
que, de alguma forma, utilizar os beneficios urbanisticos
previstos na lei da OU (regulariza¢do de um imével, por
exemplo). Com vistas a adiantar recursos para as obras
previstas, a Prefeitura pode emitir lotes de CEPACs e leva-
los a leilio na bolsa de valores, obedecendo normas da
CVM. Alternativamente, a Prefeitura pode utilizar os CE-
PACs para pagar por desapropriagées ou por obras exe-
cutadas por empreiteiras. Os agentes privados que adqui-
rirem ou receberem CEPACs, poderao usa-los a qualquer
tempo, no momento da aprovagiao de empreendimentos
que envolvam pagamento por beneficios urbanisticos, no
perimetro da OU.
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lhante ao da transferéncia do potencial constru-
tivo. Considerando, todavia, que os perimetros
de OU sio areas onde existe uma expectativa
de maior valorizacdo imobiliaria, a Prefeitura,
mesmo sem adotar os CEPACs, pode criar uma
espécie de “cesta” de beneficios alienaveis (com
aplicacio no perimetro da OU e possibilidades
de uso mais amplas do que o aumento do po-
tencial de area construida), a serem oferecidos
em contrapartida ao proprietario que doar para
o poder publico imdvel localizado em ZEIS,
para producdo de HIS, como no exemplo da
OU da Lomba do Pinheiro, em Porto Alegre.
Inserir Box com essa experiéncia.

Do ponto de vista da sua disciplina legal,
de acordo com o Estatuto da Cidade, as OU
podem ser aplicadas diretamente em 4reas de
concentracido de assentamentos precatios, vi-
sando a sua requalificacdo. Em tal alternativa, a
demarcacdo de ZEIS ¢ essencial, para garantir
a permanéncia da populacdo de baixa renda no
local, e as instancias de controle social devem
ter cuidados redobrados, em consideracdo aos
seguintes aspectos:

1. ointeresse dos empreendedores imobi-
liarios nos CEPACs e beneficios ofere-
cidos pela OU decorre justamente da
maior expectativa de valorizagao que
essas areas oferecem em relacio ao
contexto urbano no qual se inserem;

II.essa expectativa tem como fundamen-
to a previsdo de investimentos publicos
concentrados num unico perimetro;

III. a sobre-valoriza¢ido imobilidria € jus-
tamente o mecanismo de mercado, por
meio do qual a populagio de baixa ren-
da ¢ expulsa (indiretamente) da areas
urbanas mais bem equipadas e valori-
zadas;

IV.mesmo com a delimitacio de ZEIS,
podera haver uma tendéncia de subs-
tituicao gradual dos moradores de mais
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baixa renda por outros de uma faixa
mais alta, dentro do que for estabele-
cido como parametro para a destinagiao
das HIS (familias de até 5 salarios mini-
mos, por exemplo);

V. se ndo houver expectativa de valorizacao,
deixa de existir interesse do mercado
imobiliario pelos CEPACs e beneficios
oferecidos pela OU, pois eles somente
sdo utilizaveis no seu perimetro.

Em tresumo, a articulagio de ZEIS com
Operagbes Urbanas, mediante utilizagdo de
instrumentos de contrapartida (pagamento de
desapropriacbes em CEPACs e outras forma
beneficios urbanisticos onerosos) certamente é
viavel e desejavel nos casos em que as OU tem
objetivos multiplos, que incluem a producio de
HIS. Como instrumento especifico de politica
habitacional e de inclusio social, as OU ainda
nio foram testadas.

O terceiro instrumento de incentivo ¢ o
consoéreio imobiliario, que constitui uma “for-
ma de viabilizacdo de planos de urbaniza¢iao
ou edifica¢do por meio da qual o proprietario
transfere ao Poder Pablico municipal seu imo-
vel e, apos a realizagdo das obras, recebe, como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas”®. O consércio imo-
biliario pode ser aplicado diretamente na viabi-
lizacdo das HIS em ZEIS de vazios, quando o
poder publico dispuser de recursos para adian-
tar os investimentos necessarios para a produ-
¢do das HIS. Alternativamente, considerando-
se o contexto atual - de vigéncia do PMCMYV,
operagdes do tipo consorcio imobiliario podem
ser viabilizadas diretamente entre particulares, a
exemplo do que o mercado ja pratica nas incor-

23 - Artigo 46, §1°, do Estatuto da Cidade.
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poracSes imobilidrias destinadas a outras faixas
de renda. A demarcacio de ZEIS de vazios, em
areas adequadas a producio de HIS pode fa-
cilitar a negociacio entre proprietarios de ter-
renos urbanos e construtoras interessadas em
contratar, com a CAIXA, operacoes de finan-
clamento para producio de HIS dentro das re-
gras do PMCMV. A oportunidade - viabilizada
pelo desenho do PMCMYV - de parceria entre o
poder publico e o setor formal da construcio
e incorporagio imobilidria em torno da imple-
mentacido das ZEIS, tem potencialidades para
ser ampliada, mediante gestdes do municipio,
considerando que esses atores sio potenciais
compradores do direito de construir transferi-
vel das ZEIS e interlocutores estratégicos para
a montagem de Operagdes Urbanas Consorcia-
das. A participagio e controle social sobre tais
tratativas é condi¢do essencial para garantir a
realizagdo dos objetivos das ZEIS.

O quarto instrumento que pode oferecer
incentivos nas ZEIS ¢ a outorga onerosa do di-
reito de construir, ou solo criado. De acordo
com a disciplina do solo criado: “o Plano Diretor
poderd fixar dreas nas quais o direito de construir po-
derd ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento
bdsico adotado (Gnico ou diferenciado para are-
as especificas dentro da zona urbana), mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio™. A
contrapartida paga ao municipio sera destinada
a: regularizacdo fundiaria; execucdo de progra-
mas e projetos habitacionais de interesse so-
cial; e constituicao de reserva fundiaria, entre
outras finalidades estabelecidas pelo Estatuto.
Diante dessas prioridades para a destinagao dos
recursos auferidos e como incentivo a produ-

24 - Estatuto da Cidade, artigo 28.
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¢io de HIS, recomenda-se, para os municipios
que institufram a outorga onerosa do direito
de construir, a isencdo do pagamento da ou-
torga, tanto para os empreendimentos de HIS
— quando estes ultrapassarem o coeficiente de
aproveitamento basico, nas zonas em que o PD
assim permitir — quanto para qualquer empre-
endimento em ZEIS, quando se tratar de imo-
veis que tenham uma porcentagem da sua pos-
sibilidade de aproveitamento vinculada ao uso
habitacional de interesse social.

Sendo areas sobre as quais incidem nor-
mas especiais derivadas do principio da funcao
social da propriedade e da cidade, as ZEIS de-
vem ser abrangidas pelo principal instrumento
que permite ao municipio controlar e exigir o
cumprimento da func¢io social da propriedade
urbana: o instituto do parcelamento, edificagiao
ou utilizagdo compulsérios do solo urbano.

Inscrito diretamente na Constituicao Fe-
deral, o instituto do parcelamento, edificacdo
ou utilizagao compulsoérios do solo urbano foi
regulamentado pelo artigo quinto do Estatuto
da Cidade e sua aplicagdo exige:

1. defini¢ao pelo Plano Diretor dos para-
metros® e dreas onde sera exigido o adequado
aproveitamento do solo;

25 - Tais parametros dizem respeito as condigdes obje-
tivas para a afericio do ndo cumprimento do adequado
aproveitamento da propriedade, incluindo as defini¢cdes:
de imével ndo edificado; do aproveitamento minimo que
se ndo for atendido caracteriza o imével como sub-utili-
zado; e de imével ndo utilizado, abrangendo, em grande
parte dos Planos Diretores aprovados, os iméveis vagos,
abandonados e ndo habitados. O Plano Diretor pode tam-
bém estabelecer uma metragem minima para os iméveis
que estardo sujeitos ao aproveitamento compulsério.
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II. lei municipal especifica que regula-
mentard a aplicacdo das san¢oes cabi-
veis;

111. e notificagdo ao proprietario, averba-
da em cartério, exigindo o adequado
aproveitamento.

As areas definidas pelo Plano Diretor
como sujeitas a tais exigéncias devem refletir as
diretrizes de desenvolvimento urbano do muni-
cipio, abrangendo Macro-zonas, Zonas e Areas
de planejamento, nas quais ha interesse publico
e social no pleno aproveitamento da infra-estru-
tura existente e das condi¢des adequadas para a
urbaniza¢io e uso do solo, de acordo com os
limites e condigbes estabelecidos pelo PD.

As ZEIS de vazios se destacam como
areas onde deve ser prevista a aplicagao
do parcelamento, edificagdo ou utilizagao
compulsérios, considerando: por um lado,
que elas foram demarcadas justamente por
serem necessarias e adequadas para o uso
habitacional de interesse social; e, por ou-
tro lado, a centralidade e urgéncia de medi-
das que facilitem as condigdes de acesso a
terra urbana, para viabilizar respostas mais
efetivas as necessidades habitacionais dos
municipios. Essa disposi¢do também deve
incidir sobtre as ZEIS que abrangem imo-
veis vagos, abandonados e nio habitados,
incluidos na categoria de “propriedade nao
utilizada”.

Lembramos que o descumprimento da
obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar a pro-
priedade que nio esta atendendo a sua fungio
social deverd ensejar, como san¢io, o lancamen-
to de IPTU progressivo no tempo. Compete a
lei municipal especifica a fixacdo dos percentu-
ais de aumento das aliquotas, de acordo com as
disposicOes e limites estabelecidos no Estatuto
da Cidade (artigo 7°). A majoragdo progressiva
das aliquotas sera efetuada por um periodo de
cinco anos ao fim do qual - no caso de nio ter
sido atendida a obrigacio de parcelar, edificar
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ou utilizar - o municipio podera, alternativa-
mente: (i) manter a cobranca pela aliquota ma-
xima alcangada, até que se cumpra a obrigacio;
(i) ou desapropriar o imével mediante paga-
mento em titulos da divida publica, conforme
regulamentado pelo artigo oitavo do Estatuto e
de acordo com a lei municipal especifica.

Para completar nosso conjunto — que nao
¢ exaustivo - de referéncias aos instrumentos
de politica urbana que podem ser articulados as
ZEIS como formas de incentivo e inducio do
seu uso para empreendimentos habitacionais
de interesse social, devemos mencionar a desa-
propriagio e o direito de preempgao.

A desapropriagio por utilidade publi-
ca ou interesse social, mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro (e ndo como sangio,
com pagamento em titulos da divida publica),
¢ um instituto que se acha regulamentado ao
nivel federal desde 1941 e que pode ser utili-
zado nas ZEIS a qualquer tempo, assim como
em qualquer outro imével. A desapropriacido
¢ um procedimento pelo qual o poder publico
pode adquirir (compulsoriamente) o dominio
de uma propriedade particular, mediante prévia
indenizacdo ao proprietario. A disponibilidade
de recursos orcamentarios é um sério entrave
a aplicacdo do instrumento, pois a imissao na
posse do imével — conferida ao poder publico
por meio de sentenca judicial — depende do de-
posito prévio, em juizo, do valor de mercado do
imovel, cabendo ainda ao proprietario contestar
o valor depositado e pleitear valor mais alto.

Tendo em vista a possibilidade de desapro-
priacdo por interesse social, para atendimento
as necessidades habitacionais do municipio, a
demarcacio de ZEIS responde a dois objetivos:
por um lado, permite controle sobre a valoriza-
¢do do imével, pois, como ja vimos na parte I, o
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valor dos iméveis a serem produzidos num ter-
reno constitui um dos fatores que determinam
0 preco que o proprietario pode pedir pelo seu
imével; por outro lado, considerando os limites
or¢amentarios do municipio, a vinculagdo ao
uso de HIS permite a constituicio de reserva
de terras para essa finalidade.

O direito de preempeio, conforme regu-
lamentado no Estatuto da Cidade (artigos 26
a 28), confere ao poder publico municipal a
preferéncia na aquisi¢do de imével urbano que
esteja sendo comercializado entre particulares,
quando a municipalidade necessitar areas para:
regularizagdo fundiaria; execu¢do de programas
e projetos habitacionais de interesse social; e
constituicdo de reserva fundiaria, entre outras
finalidades. Nesse sentido, a incidéncia do di-
reito de preemp¢do em iméveis demarcados
como ZEIS de vazios corrobora os objetivos
destas e permite a0 municipio um controle so-
bre as transacGes imobilidrias que envolverem
tais 4reas, com destaque para o conhecimento
dos valores praticados.

A drea objeto do direito de preempgio
deve ser indicada no Plano Diretor e delimita-
da em lei especifica, que também deve tratar da
sua regulamentagao, observadas as disposi¢des
do Estatuto. De acordo com estas: o prazo de
vigéncia da preempg¢ao nio pode ser superior a
cinco anos, sendo passivel de renovagao, apos
um ano do final da vigéncia do prazo inicial;
o proprietario, que pretenda vender o imovel
assim gravado, deve notificar essa inten¢io
a0 municipio, bem como o pre¢o oferecido;
o municipio terd 30 dias para manifestar inte-
resse na compra; transcorrido esse prazo sem
manifestagdo do municipio, fica o proprietirio
autorizado a realizar a alienagdo para terceiros,
nas condi¢cGes da proposta apresentada; con-
cretizada a venda a terceiro, o proprietario fica
obrigado a apresentar ao municipio, no prazo
de trinta dias, cépia do instrumento puiblico de
alienacio do imével.
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Como vimos ao longo deste capitulo, o
Estatuto da Cidade oferece aos municipios um
grande numero de instrumentos que podem ser
associados as ZEIS, para facilitar e viabilizar os
empreendimentos habitacionais de interesse
social. A operacionalizagdo desses instrumen-
tos ndo pode ficar limitada a aprovagdo das leis
e decretos que os instituem e regulamentam,
exigindo que o municipio invista na sua gestao,
mediante:

1. divulgagiao das ZEIS e das suas pos-
sibilidades junto aos diversos agentes
envolvidos (construtoras, proprietarios
de terrenos, comunidades);

II. promogdo de parcerias; realizagio de
chamamento para a execug¢ao de planos
de aproveitamento dos terrenos;

I1L.realizacdo de concursos para o desen-
volvimento de tais planos e projetos;

IV. oferta de assisténcia técnica para que as
comunidades possam participar mais
ativamente dessas gestoes.

Para viabilizar todas essas atividades, é
recomendavel que o Grupo Gestor das ZEIS,
criado para sua demarcagdo e regulamentagio,
seja mantido (com as adaptagoes da sua compo-
si¢do que o municipio achar necessario) mesmo
depois da aprovagio do instrumento, visando a
sua implementac¢io e gestao.

Antes, porém, o Grupo Gestor deve en-
caminhar decisbes sobre os parametros urba-
nisticos e edilicios a serem adotados nas HIS,
bem como definicio dos seus beneficiarios,
pois essas questdes devem ser contempladas na
legislagiao que regulamenta as ZEIS.

Entendemos que a participagdo da socie-
dade civil, mediante representagio dos diversos
grupos de interesse no processo de criagdo e re-
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gulamentacio das ZEIS, é essencial para que elas
produzam resultados efetivos. A participagao é
um direito dos cidaddos, consagrado pela nova
ordem juridico-urbanistica que vigora a partir da
Constitui¢do de 1988 e foi consolidada pelo Es-
tatuto da Cidade.

A forma de garantir a participa¢do, no caso
da criagdo das ZEIS, contempla a inclusao da
sociedade civil desde a formulacio inicial das
propostas, mediante a ctia¢io do Grupo Gestor,
conforme recomendado neste texto.

Ao mesmo tempo em que se desenvolve-
rem as atividades do Grupo Gestor, na medida
em que as propostas comecarem a adquirir al-
guma forma, elas deverdo ser sistematicamente
apresentadas e debatidas em féruns mais am-
plos, tais como os Conselhos Municipais de Ha-
bitacdo e de Politica Urbana. Isso deve ocorrer
periodicamente. Considerando um prazo de seis
meses para o trabalho do Grupo Gestor - desde
a sua constituicdo até a formulac¢io do Projeto
de Lei, com a demarcagdo e regulamentagao ba-
sica das ZEIS - devem ser previstas, no minimo,
trés apresentacOes aos féruns mencionados.

Paralelamente, deverdo ser organizados
oficinas e seminirios, dentre outros eventos
destinados a expandir o debate sobre as ZEIS,
promovendo a sua divulgag¢do junto aos diversos
segmentos da populacio local.

A metodologia participativa deve permitir a
compreensao dos objetivos e da légica de funcio-
namento do instrumento, bem como a explicita-
¢a0 e mediacio dos eventuais conflitos, visando
o amadurecimento de uma proposta pactuada
junto aos diferentes grupos de interesse.

O processo participativo que se inicia no
ambito do Executivo deve prosseguir, no Legis-
lativo, mediante a realizagdo de audiéncias pu-
blicas, durante a tramitacio do PL. na Camara
Municipal. A aprovag¢io do PL das ZEIS (ou
capitulo das ZEIS no PL do Plano Diretor ou
da lei de uso e ocupagio do solo) dara inicio a
fase de implementac¢do ou aplica¢io do instru-
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mento.

De acordo com a regulamentagdo aprova-
da pela maioria dos municipios que as instituiu,
a implementac¢do das ZEIS de areas ocupadas
prevé a constituicdio de um Grupo de Acom-
panhamento ou Conselho Gestor para cada
perimetro ou area demarcada. Considerando
que cada ZEIS corresponde aproximadamente
a um nucleo habitacional (favela ou loteamento
irregular, por exemplo), esse encaminhamento
faz muito sentido, pois, em cada area, havera
um grande conjunto de fun¢des que deman-
dam participagio, envolvendo todas as etapas
da urbanizacgao e regularizacdo fundiaria.

No caso das ZEIS de vazios, contudo, re-
comendamos um procedimento diferente, mais
adequado as suas especificidades e sempre ga-
rantindo a participa¢do dos beneficiarios dire-
tos dos novos empreendimentos.

A implementagiao das ZEIS de vazios
exige o envolvimento de uma variedade de
atores que nao se restringe aos moradores
diretamente beneficiados, nem tampouco a
ampliagido desse segmento, mediante inclu-
sdo dos movimentos organizados de mora-
dia. Na pratica, a implementagido das ZEIS
de vazios demanda um esforco de gestio do
governo municipal e a participagido de repre-
sentantes dos diversos interesses envolvidos,
incluindo: técnicos das Secretarias de Habi-
tagdo e Desenvolvimento Urbano; movimen-
tos de moradia; cooperativas e mutirées que
atuam como promotores habitacionais sem
fins lucrativos; construtoras e entidades em-
presariais do setor imobiliario. Consideran-
do que essa composi¢io é muito semelhante
a do Grupo Gestot, criado para a demarca-
Gao e regulamentagio das ZEIS, sugerimos
que o municipio analise a possibilidade de
manutengdo desse grupo - com adequagdes
do numero de representantes e das regras de
funcionamento — visando fornecer suporte
permanente para a gestao das ZEIS.
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Dentre as atividades de gestio/imple-
mentacio das ZEIS, a serem coordenadas pelo
poder publico municipal, destacam-se:

1. monitoramento da dindmica imobiliaria
nas areas de ZEIS e entorno préximo,
incluindo preco da terra praticado pelo
mercado, pedidos de aprovag¢io de pro-
jetos e controle urbano;

II. promogio de reuniées com grupos de
proprietarios de terrenos em ZEIS,
para esclarecimentos sobre obrigacoes
e incentivos oferecidos;

III. regulamentacio especifica da transfe-
réncia do potencial construtivo;

IV.assisténcia técnica para o calculo do
potencial transferivel, bem como divul-
gacdo da oferta desse estoque, junto ao
setor imobilidrio;

V. divulgac¢io dos programas nacionais de
financiamento e subsidio a producio
de HIS em conjunto com as regras de
opera¢iao das ZEIS - incentivos e lo-
calizagdo dos perimetros demarcados
- para grupos de empresarios ligados a
construcio e promogao imobilidria

VI. organizacdo de concursos de idéias e
de projetos urbanistico-arquitetonicos
para a formatacio de empreendimen-
tos e de opera¢des urbanas envolvendo
ZEIS de vazios;

VII. analise prévia de propostas de em-
preendimentos.

26 - Os proprietarios de iméveis em ZEIS de vazios se-
rdo o principal grupo de resisténcia ao instrumento e sua
forma de atuacido serd por meio da reten¢do do imével,
sem nenhum aproveitamento, esperando uma conjuntura
favoravel que lhes propicie a revogacio da parte da lei que
os atinge.
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Concluimos nosso texto reiterando a im-
portincia estratégica da implementacdo das
ZEIS em vazios urbanos, num momento de
crescimento econdémico do pais e dinamiza-
¢do do setor imobiliario, com a retomada dos
investimentos publicos em habitagio social
proporcionada pelo PMCMYV, considerando a
pressdo que esses fatores podem exercer sobre
o preco da terra urbana, bem como a necessida-
de de reservar e destinar areas adequadas para
os empreendimentos do Programa.

Lembramos que a criagdo e operacionali-
zagao das ZEIS, como instrumentos da politica
municipal de desenvolvimento urbano, é da ex-
clusiva competéncia dos governos locais e que
a iniciativa da sua aplicacdo ¢ mais urgente:

* nos municipios mais populosos e que
apresentam maior dinamismo econd-
mico e imobilidrio, bem como nas suas
areas de influéncia, como é o caso dos
municipios que integram regides me-
tropolitanas, aglomerag¢bes urbanas,
polos regionais e turisticos;

* nos municipios localizados na drea
de influéncia de grandes projetos, tais
como portos, rodovias, hidrelétricas e
complexos industriais.

Em relagdo a etapas de implementacio
do instrumento, para as quais oferecemos um
roteiro detalhado, destacamos como pontos es-
senciais, que devem estar contemplados na lei
de criacio das ZEIS:

* Identificacdo precisa (mapeamento e
descricio de perimetros) das areas e
iméveis vazios, sub-utilizados e nio
utilizados, demarcados como ZEIS;

* Vinculacdo dos terrenos e iméveis em
ZEIS 20 uso HIS;

* Definicao do uso HIS, com identifi-
cagdo clara da faixa de renda a qual se
destinam tais habitacdes;
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* Estabelecimento de mecanismos de in-
centivo e indugio, articulando os ins-
trumentos do Estatuto da Cidade, de
acordo com o Plano Diretor do Muni-
cipio;

* Mecanismos de participacio e controle
social.

Mais uma vez assinalamos a necessidade
da participagdo, dos diversos segmentos que
atuam na producido social do espac¢o urbano
(técnicos do poder publico, empresarios do
setor imobiliario, proprietarios de terra, movi-
mentos de moradia, beneficiarios diretos, asses-
sorias, universidades e entidades profissionais)
no processo de implementacdo das ZEIS, des-
tacando a importancia do esfor¢o coordenado
de todos estes atores, para vencer o laissez-faire
¢ o abandono em relagdo a questdo da moradia
dos mais pobres, que marcaram durante muitas
décadas a formacio das cidades brasileiras.
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A partir das referéncias histéricas que
apresentamos no texto, vale lembrar que os
avancos e conquistas progressistas, 10 campo
da habitacio e desenvolvimento urbano, sem-
pre estiveram associados a mobilizacdo dos
movimentos sociais e a lideran¢a de governos
locais.

Ao lancar o presente Guia, a Secretaria
Nacional de Habitagdo visa contribuir para o
enfrentamento dos desafios que se colocam,
ao nivel dos municipios, para todos aqueles
que atuam na politica habitacional e urbana,
na perspectiva de universalizagio do direito a
cidade e a moradia digna. Em especial, busca-
mos oferecer referéncias, orientacao e estimulo
para que os municipios se engajem fortemente
na tarefa de implementacido das ZEIS de vazios
urbanos, para ampliar a oferta de solo a habita-
¢io de interesse social e potencializar os efeitos
altamente positivos do PMCMV.
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ZEIS 2 -N031 (CV)

Inicia-se na Rua Mto. Gabriel Migliori
no ponto 1 (divisa do lote 4 com o lote 10 da
quadra 342 do setor 74 da Planta Genérica de
Valores), segmento 1-2 (divisa do lote 10 com
os lotes 4, 7 e 8 da quadra 342 do setor 74 da
Planta Genérica de Valores), Rua José Papaterra
Limongi, segmento 3-4 (divisa do lote 10 com o
lote 9 da quadra 342 do setor 74 da Planta Ge-
nérica de Valores), Rua Mto. Gabriel Migliori
até o ponto 1 inicial.

ZEIS 3-C005 (LA)

Inicia-se na confluéncia da Avenida Prof.
José Nelo Lorenzon com a Avenida Marqués
de Sio Vicente, segue pela Avenida Marques
de Sao Vicente, Rua Francisco Luis de Souza
Junior, segmento 1-2 (divisa do lote 152 com
oslotes 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 132,10, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 e 22 da quadra
6 do setor 197 da Planta Genérica de Valores),
segmento 2-3 (divisa dos lotes 151 e 152 com
os lotes 69, 68, 23 e 22 da quadra 6 do setor
197 da Planta Genérica de Valores), segmento
3-4 (divisa do lote 151 com os lotes 69, 70, 71,
72,73,74,75,76,77,78,79, 80, 81, 82,83 ¢ 84
da quadra 6 do setor 197 da Planta Genérica de
Valores), segmento 4-5 (divisa do lote 151 com
os lotes 98 e 101 da quadra 6 da Planta Genéri-
ca de Valores), segmento 5-6 (divisa do lote 151
com os lotes 101, 102, 103, 104, 105, 106 ¢ 107
da quadra 6 do setor 197 da Planta Genérica de
Valores), Rua Francisco Luis de Souza Junior,
segmento 7-8 (divisa do lote 151 com os lotes
115, 116, 117, 150, 149, 120 e 121 da quadra 6
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do setor 197 da Planta Genérica de Valores),
Rua s/n CODLOG N25738, Avenida Prof.
José Nelo Lorenzon até ponto inicial.

ZEIS 1-N106 (CV)

Inicia-se na confluéncia da Ponte Julio
de Mesquita Neto com a Rua Jacofer, segue
pela Rua Jacofer, segmento 1-2-3 (divisa do
E.L. com a quadra 386 do setor 74 da Planta
Genérica de Valores), segmento 3-4 (ponto 3,
coordenadas x=328.742,59 e y=7.399.093,50,
ponto 4, x= 328.775,92 ¢ y= 7.399.092,02 ),
Rua Euldlio da Costa Carvalho, Rua Sampaio
Correia, Rua Amedea Centini, segmento 5-6
(divisa da quadra 72 com a quadra 212 do se-
tor 74 da Planta Genérica de Valores), segmen-
to 6-7-8 (ponto 6, coordenadas x=328.848,58
e y=7.398.912,00; ponto 7, coordenadas
x=328.957,85 e y=7.398.814,15; ponto 8, coor-
denadas x=328.975,32 e y=7.398.697,72) anti-
go leito do Rio Tieté, Avenida Otaviano Alves
de Lima, Alca de Acesso CODLOG N25689,
Ponte Julio de Mesquita Neto até o ponto ini-
cial.

ver delimitagdo no BOX da pagina 26
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