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Zona de Especial Interesse Social

O que é e para que serve

Sédo classificadas como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) as porg¢des
do territério municipal, nos zoneamentos das cidades, nas quais ha
interesse publico em promover a qualificacdo urbanistica e implantacdo de
programas habitacionais de interesse social. As ZEIS podem abranger
glebas, terrenos e edificios vazios, subutilizados ou ndo utilizados,
adequados a producdo de novas unidades habitacionais de interesse social,
bem como areas ocupadas pelos diversos tipos de assentamentos
informais e precdrios, tais como favelas, corticos, loteamentos e conjuntos
habitacionais irregulares. As ZEIS podem ser concebidas em varias

categorias/ tipos.

AEIS X ZEIS

Em muitos municipios as ZEIS também foram chamadas de AEIS (Areas
Especiais de Interesse Social), AlS (Areas de Interesse Social), ou ZHIS
(Zonas Habitacionais‘de Interesse Social). No municipio do Rio de Janeiro o
instrumento de definicao de AEIS foi incluido na Lei Organica do Municipio
do Rio de Janeiro. em 1990, porém estas devem ser regulamentadas
através de decretos de uso e ocupacdo do solo que se sobrepdem ao
zoneamento vigente, diferente das ZEIS, incluidas depois no Estatuto das
Cidades, que sdo um tipo de zona no zoneamento da cidade. Cada AEIS
carioca, se regulamentada, tem uma legislacdo prépria. Isso quer dizer que
a AEIS da Rocinha tera uma regulamentacao de uso e ocupacdo do solo
diferente da AEIS da Favela do Borel, por exemplo. Jd um tipo de ZEIS pode
ocupar grandes ou pequenas porc¢oes do territério, em diferentes locais do
municipio, com os mesmos parametros urbanisticos definidos pela LUOS.
As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) foram incluidas no Estatuto da
Cidade como instituto juridico e politico (art. 49, V, f) e definidas
inicialmente pela Lei Federal n? 11.977 de 2009, que regulamenta o
PMCMV e também contempla importantes avancos para a politica de

regularizacdo fundidria de assentamentos precdrios e para o marco
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regulatério das ZEIS, como “parcela de area urbana instituida pelo Plano
Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente
a moradia de populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo” (artigo 47, V) . Este trecho da lei foi
revogado pela medida proviséria n? 759, de 2016, a qual foi revogada pela
Lei n2 13.465, de 2017, que, no art. 189, § 12, define as ZEIS com o mesmo
texto da Lei de 2009.
O Guia para a Delimitagdao e Regulamentacdo de Zonas Especiais=de
Interesse Social — ZEIS em Vazios Urbanos, organizado ‘em=-2009 pela
Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades (Brasil, 2009),
analisa a definicdo legal das ZEIS e as descreve como:

= “Zonas urbanas destinadas ao uso habitacional, ou seja, integram o
perimetro urbano do municipio e devem®possuir infraestrutura e servigos
urbanos ou garantir a viabilidade da sua implantacao.

= Devem ser criadas por lei (Plano Diretor ou outra lei municipal). Como
interferem com as possibilidades de aproveitamento do solo urbano e
atingem de forma diferenciada as diversas dreas da cidade, com regras que
se aplicam tanto aos terrenos publicos quanto particulares, as ZEIS devem
ser criadas porlei de igual hierarquia das leis que instituem o zoneamento
ou disciplina de uso do solo do municipio.

= S3o areas.destinadas predominantemente a moradia de populacdo de
baixa” renda, independentemente de tratar-se de areas previamente
ocupadas por assentamentos populares ou de areas vazias e subutilizadas.
Para atender a essa destinacdo, nas areas vazias, a legislacdo da ZEIS deve
prever a aplicagdo articulada dos instrumentos de indugdo do
desenvolvimento urbano e cumprimento da func¢ao social da propriedade.

* S3o areas sujeitas a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao do
solo. Por um lado, tais regras devem viabilizar a regularizacdo fundiaria dos
assentamentos precdrios existentes e consoliddveis. Por outro lado, devem
facilitar a producdo de moradias de interesse social, mediante padroes

urbanisticos e edilicios mais populares, sempre com o cuidado de garantir
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a)

b)

condi¢cdes de moradia digna. Considerando essas caracteristicas das ZEIS,
vemos que elas podem ser classificadas em dois tipos basicos”:

ZEIS de areas ocupadas por assentamentos precdrios: areas publicas ou
privadas ocupadas por assentamentos precarios tais como: favelas e
assemelhados, corticos, loteamentos e conjuntos habitacionais irregulares,
habitados por familias de baixa renda.

ZEIS de dareas vazias ou subutilizadas, com destina¢dao predominante para a
producdo de HIS: areas, terrenos e imdveis vazios, subutilizados ou=nao
utilizados, adequados para a producdo de habitacdo de interesse social
(HIS).

Definicdo de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei n°

10.257/2001) e Plano Diretor (LC n° 111/2011):

Estatuto da Cidade (EC, Lei n® 10.257/2001)

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) foram incluidas no Estatuto da
Cidade, instituido pela Lei 10.257/2001, como instituto juridico e politico
(Art. 49, V, f). Além desta, ha duas outras menc¢bes as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) nesta normativa. No Art. 42-A, o EC determina o
plano diretor dos Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios
com~dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos
devera conter diretrizes para a regularizacao fundiaria de assentamentos
urbanos irregulares, observadas a Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, e
demais normas federais e estaduais pertinentes, e previsao de areas para
habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de zonas especiais
de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso
habitacional for permitido.

O Art. 42-B estabelece que os Municipios que pretendam ampliar o seu
perimetro urbano apds a data de publicacdao desta Lei deverdao elaborar
projeto especifico que inclua a previsdo de dareas para habitacdo de

interesse social por meio da demarcacdao de zonas especiais de interesse
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social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso

habitacional for permitido (Incluido pela Lei n2 12.608, de 2012).

Plano Diretor (LC 111/2011)
Este instrumento ndo consta no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Sustentdvel, instituido pela Lei Complementar n® 111/2011.

c. Necessita regulamentagdo adicional?

Para ZEIS de dreas ocupadas por assentamentos precarios, no.que se

refere aos critérios e contelddo a serem contemplados na regulamentacao
deste tipo de ZEIS, para a regularizacdo _fundiaria, contava com
regulamentacdo especifica do ambito federal, de acerdo com o Capitulo Il
(Da Regularizacdo Fundidria de Assentamentos Urbanos) da Lei n?
11.977/2009, Secdo | (Disposi¢cdes. Preliminares) e Sec¢do Il (Da
Regularizacdo Fundiaria de Interesse .Social). Porém o Capitulo Il foi
revogado pela Lei n? 13.465, de 2017, que dispde sobre a regularizacao
fundiaria rural e urbana, e no Titulo Il trata da Regularizacdo Fundidria
Urbana.

Esta lei (Lei n? 13.465, de 2017) ignora o arcabougo normativo anterior e
fixa um”entendimento de regularizacdo fundidria urbana como a simples
titulagdo 'do imdvel, quando o conceito anterior, da Lei n2 11.977/2009,
previa uma série de medidas associadas a condi¢des dignas de moradia e
acesso a infraestrutura adequada.

A Lei 13.465 traz o instrumento das ZEIS em seu art. 18, mas deixando clara
sua ndo obrigatoriedade para a definicdo das areas objeto de REURB e a
sua adocdo facultativa pelos municipios.

Para ZEIS de areas vazias ou subutilizadas ndo ha nada torne obrigatério a

regulamentacdo, mas conforme o Guia para a Delimitacdo e
Regulamentacdo de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS em Vazios
Urbanos (Brasil, 2009), os municipios poderdo formular propostas para os
seguintes temas:

= Tipos de ZEIS e critérios para sua selecao e demarcacao.
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* Vinculacdo ao uso habitacional de interesse social, dos terrenos e imdveis
em ZEIS.

» Definicdo bdsica de HIS para operacionalizacdo das ZEIS de vazios.

= Normas especiais para a producao de HIS.

* Articulacdo das ZEIS com instrumentos de Politica Urbana: mecanismos de
inducdo e incentivo.

*  Participacdo e controle social.

d. O processo de regulamentagdo no Municipio do Rio de Janeiro:

Este instrumento ndo é adotado no Rio de Janeiro.

e. Casos de implementagdo em outras cidades

Sao Paulo (SP)

Na Lei n? 16.050, de 31 de julho de 2014, que instituiu o Plano Diretor
Estratégico (PDE) do Municipio de S&o Paulo, na Subsecdo |, da Secdo IV
,do CAPITULO Il, do TIiTULO I, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
sdo definidas como “porgoes do territério destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populacdo da baixa renda por
intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e
regularizacdo fundidria de assentamentos precarios e irregulares, bem
como a provisao de novas Habitacdes de Interesse Social - HIS e Habitagcdes
de Mercado Popular - HMP a serem dotadas de equipamentos sociais,
infraestruturas, areas verdes e comércios e servicos locais, situadas na
zona urbana.”

No Art. 45, da mesma lei, classifica as ZEIS em 5 (cinco) categorias:

| =“ ZEIS 1 sdo areas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse social, e
assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente
por populacdao de baixa renda, onde haja interesse publico em manter a
populacdo moradora e promover a regularizacdo fundiaria e urbanistica,

recuperacao ambiental e producdo de Habitacao de Interesse Social;
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Il - ZEIS 2 sdo areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacdo e onde haja interesse publico ou
privado em produzir Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social;

Il - ZEIS 3 s3o areas com ocorréncia de imdéveis ociosos, subutilizados, ndo
utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de
servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos,
onde haja interesse publico ou privado em promover Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social;

IV - ZEIS 4 s3o dreas caracterizadas por glebas ou lotes ndo“edificados e
adequados a urbanizacdo e edificacdo situadas na Area de Protecdo aos
Mananciais das bacias hidrograficas dos reservatérios.de Guarapiranga e
Billings, exclusivamente nas Macroareas de Reducdo da Vulnerabilidade e
Recuperacdao Ambiental e de Controle e Recuperacao Urbana e Ambiental,
destinadas a promog¢dao de Habitacgdo de Interesse Social para o
atendimento de familias residentes em assentamentos localizados na
referida Area de Protecdo aos Mananciais, preferencialmente em funcdo
de reassentamento resultante de plano de urbanizacdo ou da desocupacgao
de areas de risco e de preservacdo permanente, com atendimento a
legislacdo estadual;

V — ZEIS 5 sdo lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em areas dotadas de servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, onde haja interesse privado em produzir
empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse
social.”

Além destas, hd outras mencdes as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) na Subsecdo Il que descreve as Regras Aplicaveis as ZEIS, na
Subsecdo Il descreve a disciplina de Uso e Ocupacdo do Solo em ZEIS, e na
Subsecdo IV a disciplina dos Empreendimentos de Habitacdo de Interesse
Social — EHIS e Empreendimentos de Habitacdo de Mercado Popular
Empreendimentos — EHMP.

Em 22 de mar¢o de 2016 foi sancionada a Lei n? 16.402 (LPUOS) que

disciplinou o parcelamento, o uso e a ocupac¢do do solo no Municipio de
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Sao Paulo, de acordo com PDE. Os perimetros das 5 categorias das ZEIS sao
delimitados nos mapas desta lei. Além disso, institui a Zona Centralidade
lindeira a ZEIS (ZC-ZEIS), que conforme texto da lei sdo “porgdes do
territério formadas pelos lotes lindeiros as vias que exercem estruturacao
local ou regional, lindeiras a ZEIS-1, destinadas majoritariamente a
incentivar os usos ndo residenciais, de forma a promover a diversificacao
dos usos com a habitacdo de interesse social, a regularizacdo fundidria de
interesse social e a recuperacdao ambiental.

Em 11 de outubro de 2016 o Decreto n? 57.377 estabelece disciplina
especifica de parcelamento, uso e ocupac¢do do solo, bem como normas
edilicias para Habitacdo de Interesse Social, Habitacdo de Mercado
Popular, além de Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social,
Empreendimento de Habitacdo de Mercado Popular e Empreendimento
em Zona Especial de Interesse Social; nos termos das Leis n? 16.050, de 31
de julho de 2014 - PDE, e n? 16.402, de 22 de marco de 2016 — LPUOS
(revogando o Decreto n2 56.759, de' 7 de janeiro de 2016 com o mesmo

objeto).

Recife (PB)

A cidade do Recife‘foi a primeira a implementar as ZEIS, por isso se tornou
referéncia para implementacao deste instrumento em outros municipios.
Em 1983, foram instituidas por lei ordinaria (Lei Municipal 14.511), que
definia as diretrizes de uso e ocupacdo. Nesta lei as ZEIS foram
caracterizadas somente como “assentamentos habitacionais surgidos
espontaneamente, existentes e consolidados, onde s3o estabelecidas
normas urbanisticas especiais, no interesse social de promover a sua
regularizacdo juridica e a sua integra¢do na estrutura urbana” (art.14).
Porém, logo foi percebida como insuficiente para garantir a urbanizacao
dos assentamentos. Por isso, conforme descrito artigo de Demdstenes
Moraes, Revisitando as ZEIS e o PREZEIS no Recife: entre o “reformismo” e
o Direito a Cidade (ENANPUR/SP 2017), “a Comissdo de Justica e Paz da

Arquidiocese de Olinda e Recife (CJP) e diversas entidades dos movimentos
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e comunidades populares tomaram a iniciativa de elaborar o projeto do
Plano de Regularizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS),
prevendo um conjunto de regras e mecanismos para:

(i) a ampliacdo do reconhecimento de outros assentamentos precarios
como ZEIS;

(ii) viabilizar a regulacdo e a regularizacdo urbanistica e fundiaria desses
assentamentos; e

(iii) efetivar um sistema de gestdo participativa. Apds um longo processo
de negociacdo e ajustes com representantes dos poderes-executivo e
legislativo, o Projeto de Lei do PREZEIS foi aprovado e sancionado em
marco de 1987 (Lei 14.947/87).

Em 1995, nova lei do PREZEIS foi sancionada, representando o
aprimoramento dos pardmetros urbanisticos e dos mecanismos e
procedimentos de gestao participativa.

Recife iniciou em 2018 a revisdodo Plano Diretor, mas ainda ndo entrou no
processo de aprovagao.

O Plano Diretor vigente;,"Lei n? 17.511/2008, caracteriza e classifica as ZEIS
nos seguintes artigos:

“Art. 106 As .Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS s3o areas de
assentamentos. habitacionais de populacdo de baixa renda, surgidos
espontaneamente, existentes, consolidados ou propostos pelo Poder
Pablico, onde haja possibilidade de urbanizacdo e regularizagdo fundiaria e
construcao de habitacao de interesse social.
Art. 107 As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS classificam-se em:
| - Zonas Especiais de Interesse Social | - ZEIS |, sdo areas de assentamentos
habitacionais de populacdo de baixa renda, surgidos espontaneamente,
existentes, consolidados, carentes de infra-estrutura basica e que ndo se
encontram em dareas de risco ou de protecdo ambiental, passiveis de
regularizacao urbanistica e fundiaria; e,
Il - Zonas Especiais de Interesse Social Il - ZEIS Il, sdo dreas de Programas
Habitacionais de Interesse Social propostos pelo Poder Publico, dotadas de

infra-estrutura e servigos urbanos e destinadas, prioritariamente, as
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familias origindrias de projetos de urbanizacdo. (Vide Lei n2 18.093/2014)
§ 12 As areas classificadas como ZEIS na Lei N2 16.176/96 passardo a ser

classificadas como ZEIS I.

§ 29 Serdao identificadas, mediante lei especifica, as novas areas que
integrardo as ZEIS | e as ZEIS |I.(Vide Lei n218.093/2014)
§ 32 A identificacdo de novas areas como ZEIS |, conforme disposto no
paragrafo anterior, devera considerar os mapeamentos de dreas pobres; ja
existentes, e os requisitos desta lei.
Art. 108 As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS tém.como objetivos
especificos:

| - Zonas Especiais de Interesse Social | - ZEIS I:

a) possibilitar melhores condi¢des de habitabilidade;

b) promover a regularizagdo urbanistica e juridico-fundiaria,

c) inibir a especulacdo imobilidria‘e comercial sobre os imdveis situados
nessas areas;

d) incorporar ao limite das ZEIS I, mediante lei especifica, os imdveis
situados em dareas contiguas, com solo urbano ndo edificado, sub-
utilizado’ou nao utilizado, com o objetivo de promover Habitacdo de
Interesse. Social - HIS, incluindo equipamentos e espacos publicos,
destinando-os ao reassentamento de familias preferencialmente da
propria ZEIS; e,

e) destinar imdveis com solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, localizados dentro do perimetro das ZEIS |, para Habitacao
de Interesse Social - HIS, atendendo a fung¢ao social da propriedade,
destinando-os ao reassentamento de familias preferencialmente da

prépria ZEIS.

Il - Zonas Especiais de Interesse Social Il - ZEIS II:
a) promover a implantagdo de Habitacdo de Interesse Social - HIS,

incluindo equipamentos e espacos publicos; e,
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b) possibilitar a relocacdo de familias provenientes das areas de risco,

non aedificandi e sob intervencao urbanistica.

Art. 109 A Habitacdo de Interesse Social - HIS é toda moradia com
condicOes adequadas de habitabilidade, destinada a populacdo de baixa
renda, que atenda aos padrdes técnicos definidos pelo 6rgdo competente
da municipalidade, por lei especifica e atendidos os requisitos

estabelecidos na Politica Nacional de Habitacao.

Art. 110 A regularizacao juridico-fundiaria dos assentamentos de baixa
renda, serd precedida da transformacao da respectiva drea em ZEIS e dar-
se-3, preferencialmente, mediante a utilizacdo .dos instrumentos do
Usucapido Especial do Imével Urbano, da‘Concessao do Direito Real de Uso
e da Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia, preferencialmente

em sua forma coletiva.

Art. 111 A regularizacdo fundidria de dreas publicas municipais deverd ser
efetuada, preferencialmente, através da utilizacdo da Concessdo de Uso
Especial para Fins de Moradia, observados os dispositivos legais sobre a

matéria.

Art. 112 Nas areas particulares ocupadas por populacdao de baixa renda,
consideradas de interesse urbanistico e social para fins de regularizacao
fundiaria, o Poder Publico Municipal devera garantir assisténcia técnica e

juridica gratuita.

Art. 113 O planejamento e a regularizacao urbanistica e juridico-fundidria
das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, aprovados de acordo com as
disposi¢cdes do PREZEIS, deverdo conter, no minimo:
| - diretrizes e parametros urbanisticos especificos para o
parcelamento, uso e ocupacgao do solo;

Il - plano urbanistico, respeitando aos ja definidos para a drea;
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Il - indicagdo das intervengdes necessarias a regularizacdo fundiaria;

IV - delimitacdo de areas non aedificandi.”

As ZEIS, Plano Diretor do Recife, também s3o citadas nas diretrizes da
Politica de Habitacdo, do Plano de Reassentamento, dos Projetos de
saneamento ambiental integrado, e na aplicacdo das operagcdes urbanas

consorciadas. Conforme os seguintes artigos:

“Art. 32 A Politica Municipal de Habitacdo observard as. seguintes
diretrizes:
V - consolidagdao dos assentamentos ocupados pela populagao de
baixa renda, mediante sua instituicdo como Zona Especial de
Interesse Social - ZEIS, considerando os requisitos e critérios
estabelecidos pela Lei do. Plano de Regularizacdo das Zonas
Especiais de InteresseSocial - PREZEIS;
Xl - oferta de servicos de assisténcia técnica, juridica, social e
urbanistica gratuita a populagdo com renda familiar de até trés
salarios minimos, nos processos de regularizagcdo urbanistica e

fundiaria.e de Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS;

Art. 35 O'Municipio, por lei especifica, elaborara Plano de Reassentamento
como instrumento de garantia do direito a moradia adequada para
populagao que habita dreas onde for invidvel a regularizagao urbanistica e
juridico-fundiaria, que devera prever:

Il - transformacdo do novo assentamento em Zona Especial de

Interesse Social Il - ZEIS II. (Vide Lei n2 18.093/2014)

Art. 52 Os projetos de saneamento ambiental integrado que tenham
interface com as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS serdo discutidos
também no ambito do PREZEIS, a fim de serem consideradas as

especificidades dessas areas.
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Art. 170 Lei municipal especifica delimitard as dreas para aplicacdo de
operagdes urbanas consorciadas, devendo constar do plano da operagao:

Paragrafo Unico. A Lei Municipal especifica, prevista no "caput" deste
artigo, deverd incluir dentro do seu perimetro as Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS, sempre que estas sejam limitrofes a area objeto da

Operacao Urbana.

Art. 172 As operagdes urbanas consorciadas poderdao prever, entre‘outras
medidas:

§ 29 S3o vedadas, no plano da operagao urbana consorciada, alteracdes
nas restricdes de uso e ocupacao do solo, previstas.nas leis especificas das

ZEIS.”

Salvador (BA)

A Lei n? 9.069/2016, que instituiu<o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano do Municipio de _Salvador’- PDDU (Art. 166 da Secdo IV do
CAPITULO Ill do TiTULO:VIIl) estabelece que as ZEIS sdo destinadas a
regularizacdo fundiaria’ — urbanistica e juridico-legal — e a producao,
manutencdo ou qualificacdo da Habitacdo de Interesse Social (HIS) e
Habitagdo de Mercado Popular (HMP), sendo classificadas em:

“l - ZEIS-1: correspondente aos assentamentos precarios — favelas,
loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais irregulares —
habitados predominantemente por populacdo de baixa renda e
situados em terrenos de propriedade publica ou privada, nos quais
haja interesse publico em promover a regularizacdo fundiaria e
produzir HIS e HMP;

Il - ZEIS-2: correspondente a edificacdo ou conjunto de edificacOes
deterioradas, desocupadas ou ocupadas predominantemente sob a
forma de corticos, habitacdes coletivas, vilas ou filas de casas,
localizados em regides com infraestrutura urbana consolidada, nos

quais haja interesse publico em promover a regularizacdo edilicia,
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sua reutilizacdo e a regularizacdo das unidades imobilidrias,
destinando-as prioritariamente a HIS e HMP;

Il - ZEIS-3: correspondente aos terrenos ndo edificados, subutilizados
ou ndo utilizados, nos quais haja interesse publico na implantacao
de HIS e HMP;

IV - ZEIS-4: correspondente aos assentamentos precdrios ocupados por
populacdo de baixa renda, inseridos em APA ou em APRN,
localizados em areas publicas ou privadas, nos quais haja interesse
publico em promover os meios para a regularizagao=fundiaria e
recuperacdao ambiental, considerando a legislacao especifica
vigente;

V - ZEIS-5: correspondente aos assentamentos ocupados por
comunidades  quilombolas e comunidades  tradicionais,
especialmente aquelas vinculadas a pesca e mariscagem,
localizados em areas publicas ou privadas, nos quais haja interesse
publico em promover os meios para a regularizacdo fundiaria e
recuperacao ambiental e medidas necessdrias a manutencdo de
suas tradicoes e‘cultura.”

O Art. 68 (da Sec3o Ill do CAPITULO Il do TiTULO VI) desta lei determina
gue o poder executivo instituird, no érgdo responsavel pelo controle do
ordenamento do uso e ocupag¢dao do solo, Comissdo Especial de carater
permanente, com atribuicdes de érgao assessor, normativo, consultivo e
decisorio sobre a legislacdo de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).

A Secdo VII, do Capitulo Il, do Titulo VI nos Artigos 77 até 82, desta lei trata
da Regulariza¢do Fundiaria das Zonas Especiais de Interesse Social.

Ja a Lei n2 9148/2016 que dispde sobre o ordenamento urbano do
Municipio de Salvador, através da divisdo do territério em zonas de uso e
dreas especiais, e estabelece critérios e pardmetros de parcelamento e
urbanizacdo, uso e ocupacao do solo em consonancia com as diretrizes do
PDDU, delimita os perimetros das 5 categorias das ZEIS nos mapas desta

lei.
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Belo Horizonte (MG)
O Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte, instituido pela Lei n?
11.181, de 8 de agosto de 2019, na Secdo IV do Capitulo Il do TITULO IV, Do
zoneamento, institui tanto Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) como
as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS).
De uma maneira simplificada a ZEIS, no PD de BH, é uma classificacdo para
assentamentos ja existentes que precisam ser urbanizados, e as AEIS é
uma classificacdo para dreas onde ha interesse do poder publico=em
promover moradia para populacao de baixa renda, conforme descri¢ao das
duas classificacdes de zonas nos Art. 96 e 103 respectivamente:
“Art. 96. Sao classificadas como ZEIS as porgdesido territério municipal
ocupadas predominantemente por populacao de baixa renda, nas quais ha
interesse publico em promover a qualificagdo urbanistica por meio da
implantacdo de programas habitacionais de ‘urbanizacdao e regularizacao
fundiaria do zoneamento.
Paragrafo Unico. As ZEIS dividem-se nas seguintes zonas:

| - ZEIS-1: dreas ocupadas desordenadamente e de forma espontanea;

Il - ZEIS-2: areas ocupadas em que o Executivo tenha implantado

conjuntos habitacionais de interesse social.”

“Art. 103. Sdo classificadas como areas especiais de interesse social - AEIS -
aquelas, ‘edificadas ou nao, destinadas a implantacdo de programas e
empreendimentos de interesse social, com predominancia do uso
habitacional, conforme diretrizes da PMH.
Paragrafo Unico. As AEIS dividem-se em AEIS-1, AEIS de Interesse
Ambiental e AEIS-2, de acordo com a existéncia de ocupacdo e a presencga
de atributos ambientais relevantes.”
Em diversos artigos ao longo do texto da Lei n? 11.181 as ZEIS sdo citadas.
Estes artigos estabelecem o comprometimento do municipio em
disponibilizar recursos financeiros e humanos (Art. 4). Além do
estabelecimento de normas, delimitacdes, gestdo, competéncias e
excecOes para ZEIS, conforme os Artigos:

- Art. 96 até 102 sobre descricdo das ZEIS;
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- Art. 119 e 121 das disposicdes gerais do parcelamento de solo;

- Art. 135 e 136 das disposi¢des gerais do parcelamento vinculado;

- Art. 142 até 147 do parcelamento do solo nas ZEIS;

- Art. 161 das disposi¢des gerais da ocupacao do solo;

- Art. 181 e 182 do uso do solo nas ZEIS;

- Art. 260 da Politica Municipal de Habitacdo da intervencdao em
assentamentos precarios;

- Art. 267 até 280 da Politica Municipal de Habitacdo da intervengao-em
zonas especiais de interesse social, que tratam de planos. globais e
regularizacao fundidria;

- Art. 350 e 360 das infracdes e penalidades

Além dos Art. 193 (DA ADE BARRAGEM SANTA LUCIA), 371 (OUC do Vetor
Norte) e 372 (Operagdo Urbana Simplificada Vila Monte S3o José) que
definem as ZEIS nestas porg¢des do territério com legislagcdo especifica.

Por fim, no Art. 397, nas disposicdes finais, sobre a regulamenta¢dao nao

onerosa das edificagcOes preexistentes a lei situada em ZEIS.

f. SugestoOes e recomendagoes

Apesar das ZEIS e AEIS possuirem definicdes muito parecidas, os dois
instrumentos poderdo fazer parte do repertério do PDRJ de maneiras
distintas. No municipio do Rio de Janeiro as AEIS poderao definir normas
de uso e ocupacdo do solo de pequenas porg¢des do territdrio nas quais ha
necessidade de uma legislacdo especifica para promover programas
habitacionais de interesse social de uma maneira mais cirdrgica, em escala
de projeto urbano ou projeto de edificacao.

Porém, em muitos casos, o excesso de segmentacdo pode criar
dificuldades operacionais para a demarcacao das AEIS, decorrentes do fato
de que as situacdes de irregularidade e precariedade habitacional
encontram-se sobrepostas nas mesmas areas urbanas

Assim, as ZEIS poderdo ocupar porg¢des do territério maiores, na escala de
zonas da Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo (LUOS) ou até mesmo das

mesozonas (uma das escalas de macroplanejamento), onde sdo
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encontrados, no territorio, conjuntos de componentes (grupos de favelas,
vazios urbanos, d4reas sem infraestrutura ou com infraestrutura
insuficiente, e outros) que indicam a necessidade de qualificacdo
urbanistica, por meio da implantacao de melhorias na infraestrutura ou de
programas habitacionais de interesse social, em escala de planos
urbanisticos. Neste caso a vinculagao ao uso de HIS somente poderad incidir
sobre os imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, bem como
sobre os imdveis ocupados por assentamentos precdrios. As ZEIS podem
funcionar como uma espécie de rede ou peneira, que vai““pescar”’ os
iméveis que ndo estdo cumprindo a sua fungdo social e vincular parcela do
seu potencial de aproveitamento a producdo de HIS, criando uma reserva
de solo urbano para essa finalidade, tal como no exemplo descrito no Guia
para a Delimitacdo e Regulamentacdo de Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS em Vazios Urbanos (Brasil, 2009).

As ZEIS instituidas no PDRJ poderdo ter varias classificacbes e podem
decorrer do interesse no estabelecimento de regras diferenciadas de uso
do solo para as diferentes porcoes do territorio, em funcado de situagoes
urbanas diversas, a serem contempladas. Considerando que as ZEIS sdo um
tipo de zoneamento, ou seja, sdo perimetros urbanos delimitados e com
regras proprias_de uso e ocupacao do solo, elas podem incidir, por
exemplo, em areas centrais mais bem servidas de infraestrutura e com
maior potencial de adensamento, ou em dreas intermedidrias, onde seja
mais adequado adotar um potencial de adensamento médio, em relacao

aos outros padrdes do municipio.
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