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Area de Especial Interesse — AEI

O que é e para que serve

Areas submetidas a regime urbanistico especifico, que se sobrepdem ao
zoneamento vigente, destinadas a viabilizar a implementacdo de
politicas publicas de desenvolvimento urbano, transformacgdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e medidas de protecao,

controle e valorizacdo ambiental.

Defini¢do de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei*10.257/2001), a
Lei Orgénica e o Plano Diretor (LC 111/2011)

Este instrumento ndo consta na Constituicde. Federal de 1988 (BRASIL,
1988), nem no Estatuto da Cidade, instituido pela Lei 10.257/2001
(BRASIL, 2001).

Na Lei Organica Municipal (RIO'DE JANEIRO (Cidade), 1990), as Areas de
Especial Interesse sdo citadas nos artigos 44, 429 e 452. O Art. 44
estabelece que “cabe a Camara Municipal, com a sancdo do Prefeito,
legislar sobre todas as matérias de competéncia do Municipio e
especialmente sobre: XIV - ... e criacdo de areas de especial interesse”.
O Art. 429 indica como uma das premissas “da politica de
desenvolvimento urbano: ... X - criacdo de dreas de especial interesse
urbanistico, social, ambiental, turistico e de utilizacdo publica”. O Art.
452, § 19, estabelece que o “Plano Diretor é parte integrante do
processo continuo de planejamento municipal, abrangendo a totalidade
do territéorio do Municipio e contendo diretrizes de uso e ocupagao do
solo, zoneamento, indices urbanisticos e dreas de especial interesse,
articuladas com as econémico-financeiras e administrativas”.

De acordo com a Lei Complementar 111/2011, as “Areas de Especial
Interesse, permanentes ou transitdrias, sdo espacos da Cidade
perfeitamente delimitados sobrepostos em uma ou mais Zonas ou
Subzonas, que serdao submetidos a regime urbanistico especifico,

relativo a implementacdo de politicas publicas de desenvolvimento
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urbano e formas de controle que prevalecerdao sobre os controles
definidos para as Zonas e Subzonas que as contém”.

Sua escala de atuacdo é varidvel, sem vinculagdo direta com os limites
administrativos e pode ser dos seguintes tipos, de acordo com o Plano
Diretor de 2011:

| - Area de Especial Interesse Urbanistico - AEIU é aquela destinada a

projetos especificos de estruturacdo ou reestruturacdo, renovacgao e
revitalizacdo urbana;

Il - Area de Especial Interesse Social - AEIS é aquela“destinada a

Programas Habitacionais de Interesse Social - "HIS, destinados
prioritariamente a familias de renda igual outinferior a seis salarios
minimos, de promocao publica ou a ela vinculada, admitindo-se usos de
carater local complementares ao residencial, tais como comércio,
equipamentos comunitdrios de educacdo e salude e dreas de esporte e
lazer, abrangendo as seguintes modalidades:

a) AEIS 1, caracterizada por:

1. dreas ocupadas porfavelas e loteamentos irregulares;

2. conjuntos habitacionais de promoc¢ao publica de interesse social e em
estado de degradacao.

b) AEIS 2, caracterizada por:

1. imoveis n3do edificados, ndo utilizados e subutilizados em areas
infraestruturadas.

[l - Area de Especial Interesse Ambiental - AEIA é aquela destinada a

criacdo de Unidade de Conservacdo ou a Area de Prote¢do do Ambiente
Cultural, visando a protecdo do meio ambiente natural e cultural;

IV - Area de Especial Interesse Turistico - AEIT é aquela com potencial

turistico e para qual se fagam necessarios controle de usos e atividades,
investimentos e intervengdes visando ao desenvolvimento da atividade
turistica;

V - Area de Especial Interesse Funcional - AEIF é aquela caracterizada

por atividades de prestacdo de servicos e de interesse publico que exija

regime urbanistico especifico;

<~ DIRETOR .s.i.Pian

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Sistema Integrado de Planejamento e Gestdo Urbana



VI - Area de Especial Interesse Agricola - AEIG é aquela destinada a

manutencdo da atividade agropecuaria, podendo abranger as areas com
vocacdo agricola e outras imprdprias a urbanizacdo ou necessarias a

manutencdo do equilibrio ambiental, recuperdveis para o uso agricola;

VIl - Area de Especial Interesse Cultural - AEIC é aquela destinada a

afetacdo dos Sitios Culturais, definidos no Art. 140 desta Lei
Complementar, por conservar referéncias ao modo de vida e _cultura
carioca, necessdria a reproducdo e perpetuacdo dessas manifestagdes

culturais.

c. Necessita regulamentagao adicional?
De acordo com o Art. 35, § 29, do Plano Diretor de 2011 (LC 111/2011),
lei municipal especifica devera definir.as dreas que serdo objeto de

intervencdes urbanas pela criacdo de Areas de Especial Interesse.

d. O processo de regulamentagdao no Municipio do Rio de Janeiro
O primeiro decreto que regulamentou Areas de Especial Interesse — AEI
no Municipio do Rio de Janeiro foi o Decreto n? 10.947 de 09 de abril de
1992 que declarou Areas de Especial Interesse Urbanistico, Areas de
Especial Interesse Social 1 e 2 e Area de Especial Interesse Ambiental na
drea situada na orla da Baia de Guanabara, na regido compreendida
entre ‘a Rua Carlos Seidl, o antigo Ramal Ferrovidrio do Arar3, a Linha
Vermelha e a Rua Projetada "4", do PA n2 10.828/PAL n? 42.900,
incluida na Zona Industrial 1 (ZI-1), estabelecida pelo Decreto n? 322, de
03 de marg¢o de 1976, no bairro do Caju, | RA.
Em relacdo ao instrumento de Area de Especial Interesse Turistico
(AEIT), existem algumas regulamentac¢des pontuais na legislagdo do Rio
de Janeiro:
- Bairros de Copacabana e Leme, na V Regido Administrativa (Lei n2 4361
de 24/05/2006);
- Bairros da Barra da Tijuca e Recreio dos Bandeirantes, na XXIV Regiao

Administrativa (Lei n2 4855 de 09/06/2008);

~

\
< DIRETOR SI Plan

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Siste ma Integrado de Planejamento e GLstdo Urbana



- "Bairro Tematico do Samba" os Bairros de Madureira e Oswaldo Cruz
(Lei n2 5309 de 31/10/2011);
- Indicagcdo do Bairro Sepetiba como "Bairro Turistico" (Lei n? 5559 de
05/04/2013);
- Indicagdo do Bairro de Guaratiba "Bairro Turistico" (Lei n2 5560 de
05/04/2013).
Em todos os casos citados, sdao elencadas medidas urbanisticas visando a
realizacdo de intervencbes e investimentos necessarios==ao
desenvolvimento da atividade turistica, como, por exemplo;.0. incentivo
a criagdo de meios de hospedagem, a conservagao de espagos de lazer e
publicos e melhorias em relacdo a sinalizacdo turistica, entre outras.
Além disso, no PEU de S3o Cristovdo (Lei Complementar n? 73 de
29/07/2004), foi delimitada uma AEIT,.com o objetivo de indicar para
onde devem ser canalizados investimentos econdmicos, culturais e
recreativos, e intervengoes fisico-urbanisticas visando o
desenvolvimento da atividade turistica da area (art. 13).
No que diz respeito-as Area de Especial Interesse Funcional (AEIFs), ha
previsGes para demarcagdo no PEU Taquara (Lei Complementar n? 70 de
06/07/2004) e no PEU Campo Grande (Lei Complementar n? 72 de
27/07/2004).
Existem.ainda declaracdes de outras AEIFs pontuais pela Cidade e com
objetivos especificos:
- Decreto n? 24710 de 13/10/2004: sdo declaradas as seguintes AEIFs e
suas respectivas fungoes:
a. AEIF Agua Santa, englobando a area do Presidio Ari Franco e
da antiga Pedreira Santa Luzia, no bairro de Agua Santa,
destinada a manutencao da operacao dos servicos de seguranca
publica e a implantacdo de equipamento publico para a
realizacdo de atividades culturais e de lazer ambiental em
pedreira desativada, situada no bairro de Agua Santa (art.3);
Il - AEIF Triagem, na area remanescente da implantacdo da

Linha 2 do Metrd, entre os bairros de Manguinhos, Benfica,
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Rocha e S3ao Francisco Xavier, destinada a implantacdo de
projetos de geracdo de trabalho e renda e de oferta de
moradia, em carater transitdério, a populacdo de baixissima
renda, com vistas a alavancar o desenvolvimento econémico da
regido, pela realizacdo de acdes conjuntas entre os setores
publico e privado (art. 4).
lll - AEIF Fazenda Modelo, correspondente a drea da Fazenda
Modelo, em Guaratiba, destinada a implanta¢do de<dprojeto.de
fomento a geracdo de emprego e renda pelo estimulo.a criacdo
de empreendimentos comunitdrios para a.producdo e o
trabalho de carater associativo, de micfo e pequenas empresas
visando o desenvolvimento sustentado para a regiao, inclusive
pela agdo conjunta entre os setores publico e privado na antiga
Fazenda Modelo atualmente com diversos servicos ja
implantados (art. 5).
IV - AEIF Gericingd, incluindo o Complexo Penitencidrio de Bangu
e a area do_Aterro Controlado, no bairro de Gericind, destinada
a manuteng¢do da operac¢ao dos servicos de seguranca publica e
de dimpeza urbana, desenvolvidos atualmente no local, para a
qual _serdao estabelecidos controles urbanisticos e ambientais
especificos para a operagdo das referidas atividades (art. 6).
V - AEIF Santa Rosa, correspondente a area de implantacdo do
Centro de Tratamento de Residuos Sdlidos Urbanos do
Municipio do Rio de Janeiro - CTR Rio, nos limites da Fazenda
Santa Rosa, em Paciéncia, destinada a aterro sanitario.
- Decreto n2 30204 de 05/12/2008, que instituiu a Area de Especial
Interesse Funcional da Col6nia Juliano Moreira, criada em funcdo da
necessidade e da pertinéncia da consolidacdo de um servigco essencial
de saude mental, representado pelos equipamentos (conjuntos de
pavilhGes e infraestrutura urbana e de recursos humanos) e os servigos
atualmente prestados pela Secretaria Municipal de Saude,

historicamente implantados na Col6nia Juliano Moreira, além de sua
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localizagdo, como “zona de amortecimento” do Parque Estadual do
Pedra Branca e sua relevancia ambiental e cultural.

- Lei Complementar n® 148 de 27/10/2014, que instituiu a Area de
Especial Interesse Funcional — AEIF FIOCRUZ, destinada a implantacao
do Complexo dos Institutos Nacionais de Saude — CIN, incluindo o
Instituto Nacional de Saiude da Mulher, da Crianca e do Adolescente
Fernandes Figueira-IFF e o

Instituto de Pesquisa Clinica Evandro Chagas - IPEC, da’ Fundagdo
Oswaldo Cruz — FIOCRUZ, na VII RA - S3o Cristévao.

Em relacdo as Areas de Especial Interesse Cultural (AEICs), destacam-se
duas:

- AEIC do Quilombo Sacopa (Lei n? 5503 de 17/08/2012), ¢;

- AEIC do Quilombo Pedra do Sal (Lei n25781 de 23/07/2014).

As Areas de Especial Interesse Ambiental (AEIAs) do Municipio, criadas
com o objetivo de elaborar estudos com vistas a preservacao e a
salvaguarda do arcabougo ambiental local, sdo as seguintes:

- Area de Especial Interesse Ambiental do Corredor Ecolégico Macico da
Pedra Branca-Maci¢o da Tijuca, nas Areas de Planejamento 3, 4 e 5
(Decreto n219779 de 11/04/2001);

- Area de Especial Interesse Ambiental nos bairros Jardim Botanico e
Lagoa (Decreto n2 20424 de 16/08/2001);

- Area de Especial Interesse Ambiental do bairro da Freguesia, XVI RA
(Decreto n2 37158 de 16/05/2013);

- Area de Especial Interesse Ambiental da Regido de Guaratiba - XXVI RA
(Decreto n2 37483 de 31/07/2013);

- Area de Especial Interesse Ambiental dos bairros de Vargem Grande,
Vargem Pequena, Camorim e parte dos bairros do Recreio dos
Bandeirantes, Barra da Tijuca e Jacarepagua, nas XVI e XXIV Regides
Administrativas (Decreto n2 37958 de 04/11/2013);

- Area de Especial Interesse Ambiental do bairro do Grajau - IX R.A

(Decreto n2 38313 de 20/02/2014).
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No processo de revisdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, realizado
entre 2017 e 2018, que culminou na elaboracdo do Projeto de Lei
Complementar 57/2018 da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
(encaminhado a Camara dos Vereadores pelo poder executivo municipal
e retirado posteriormente para ajustes) foram incluidos dois novos
dispositivos relativos as Areas de Especial Interesse, além dos indicados
no Plano Diretor de 2011 (Lei Complementar 111/2011) no Art. 109, a
saber:

| - Area de Especial Interesse Metropolitano — AEIM é aquela-destinada a
aplicacdo de instrumentos de gestdo do uso e ocupagdo do solo e de
instrumentos de cooperacdo entre o Municipio.do Rio de Janeiro e os
demais municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro;

Il - Area de Especial Interesse Costeiro’= AEICo é aquela que poderd ser
delimitada ao longo da extensdo da costa da cidade, levando em
consideracao tanto a faixa maritima quanto a faixa terrestre, visando o
ordenamento territorial da orla do'Municipio e de seus espelhos d"adgua.
Esta proposta de normativa manteve as disposicdes para as demais
Areas de Especial interesse definidas no Plano Diretor de 2011,
reiterando .que ‘a declaracdo das Areas de Especial Interesse se dara

através de instrumento legal especifico que definira sua abrangéncia.

e. Casos de implementacao em outras cidades

Em relagdo as AEIS, a Prefeitura de Diadema (SP) estabeleceu dois tipos
de AEIS — Areas de Especial Interesse Social através da Lei
Complementar n° 050, de 1 de margo de 1996:

= AEIS 1, areas vazias, destinadas a producdo de novos nucleos

habitacionais populares;

= AEIS 2, dreas ocupadas por favelas, a serem reurbanizadas.
Nessas areas, a ocupacao sO poderia ser feita por populacdes de baixa
renda (até 10 saldrios minimos), de modo a ampliar a oferta

habitacional para essa faixa.
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Quais foram as principais consequéncias desse instrumento para
Diadema?

= Aumento da oferta de terras para populacdo de baixa renda (de

3,5% para 7% do total do municipio);

= Assentamento ou regulariza¢ao fundiaria;

= Diminuicdo do preco da terra.
Foram interlocutores fundamentais para as mudancas obtidas em
relacdo a questdo da habitacdo social, as associacdes de moradores-dos
bairros, que participaram ativamente da politica urbana da cidade.
O Plano Diretor de Diadema (Lei Complementar n2 273, de 08 de julho
de 2008) procurou levar em consideragdo esse‘panerama de demanda
por moradia, escassez de terras, ocupacao de alta densidade com muita
autoconstrucdo e a falta de dreas para.equipamentos institucionais de
lazer, culturais e de saude.
Entretanto, nos ultimos anos; com a ressecdo econdmica e o aumento
da pobreza, a demanda por habitacdo por parte da populagdo de baixa
segue crescente, inclusive devido a atracao de populacdo de municipios
vizinhos.
A legislacdo'urbanistica de Natal (RN) é um bom exemplo de tentativas
de aplicagdo desinstrumentos conjugados para viabilizar a regularizagao
fundiaria. O instrumento Area de Especial Interesse Social (AEIS) consta
dos planos diretores do municipio desde o Plano Diretor de 1994 (Lei
Complementar n2 7/1994). Para cada area de AEIS, o plano diretor de
1994 instituiu a obrigacdo da elaboracdo de um plano de urbanizacao
especifico aprovado pelo Conselho de Planejamento de forma a
estabelecer padrdes especificos construtivos, formas de participacao
dos moradores, proprietarios e empreendedores na elaboracdo e
viabilizacdo do plano.
Com a revisdo do Plano Diretor (Lei Complementar 82/2007), as AEIS
passaram a se configurar a partir da dimensdao sécio - econGmica e

cultural da populacdo, com renda familiar predominante de até 3 (trés)
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salarios minimos, definida pela Mancha de Interesse Social (MIS), e
pelos atributos morfoldgicos dos assentamentos (Art. 6).
O Plano Diretor de 2007 (Art. 24) estabeleceu também que os critérios
de remembramento ou desmembramento dos lotes, em consonéancia
com o Plano de Urbanizacdo aprovado, seriam objeto de
regulamentacao especifica, constando de:
| - padrdes especificos de parcelamentos, uso e ocupacdo do solo para
as edificacdes;
Il - formas de participagdo dos moradores, * proprietdrios,
empreendedores, entidades publicas e demais organismos nao
governamentais, com observancia dos principios:relativos a funcdo sécio
- ambiental da propriedade e do Direito Ambiental;
Il - a fixacdo do preco, forma de financiamento, transferéncia ou
aquisicdo das unidades habitacionais e serem produzidas;
IV - critérios de controle.ambientais estabelecidos a partir das
especificidades de cada area a serregulamentada;

- infraestrutura emconformidade com a fragilidade ambiental da area
ocupada ou a ser ocupada;
VI - quadro-descritivo das obras de urbanizacao projeto de arborizagao e
das melhorias_habitacionais previstas, com os respectivos cronogramas
fisico-financeiros, orcamento das obras e indicacdo da fonte de
recursos;
VIl - projeto de arborizacdo e paisagismo visando a melhoria de
qualidade de vida e o aumento do conforto ambiental urbano.
Em relagdo as AEIS, o Plano Diretor de Natal de 2007 determinou ainda
0 seguinte:
Obrigatoriedade de encaminhamento, anualmente, pelo poder
executivo a Camara Municipal, de programa de intervencdao nas AEIS,
com indicacdo dos recursos correspondentes, em anexo a proposta
orcamentaria (Art. 26).
Para promover a regularizacdao fundiaria de habitacGes, o Art.27

estabeleceu:

<~ DIRETOR SIPIan

DA CIDADE DO
RIO DE JANEIRO Slstuﬂa Integrado de Planejamento e G(,Sta(l Urbana



A possibilidade de aplicacdo de concessao de direito real de uso
ou concessao especial de uso para fins de moradia e outros
instrumentos juridicos e urbanisticos definidos em legislacao
municipal, estadual ou federal pertinente;

A gratuidade de assisténcia juridica para a promoc¢ao de acdes
de usucapido para a populacdo de até 3 (trés) salarios minimos.
A vedagdo a doagao de imdveis para a promogdo da

regularizacao juridica de habitacdes.

Apesar da AEIS ser a Area de Especial Interesse mais comumente

presente nos Planos Diretores, na Lei Complementar n® 350/2005,

gue institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana

e Ambiental de Araraquara (ARARAQUARA, 2005), é prevista uma

maior diversidade de AEl, a saber:
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- AEIU: Areas Especiais dé Interesse Urbanistico;

- AEIC: Areas Especiais‘de Interesse Cultural, constituidas por
bens materiais e imateriais de expressivo valor histérico,
cultural e.natural, e que constituem unidades de conservacao
ambiental, como o centro histérico, o patrimonio arquiteténico
edificado, patrimonio rural, espacos, parques, reservas e outros
elementos e marcos referenciais da cidade e municipio a serem
preservados, conservados e revitalizados;

- AEIS: Areas Especiais de Interesse Social, que s3o subdivididas
em:

a) AEIS 1 - loteamentos precarios, irregulares, favelas e

cortigos;

b) AEIS Il - loteamentos regulares com sub-habitacdo;

c) AEIS Il - areas de parcelamento, edificacdo e utilizagdo
compulsdria, outorga onerosa, e operagdes urbanas
para Habitacdes de Interesse Social;

d) AEIS IV - Areas de Controle Ambiental, Assentamentos

Residenciais  Sustentdveis de base agroecolégica e

extensiva, com inclusdo social e geracdo de renda;

SlPIan
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e) AEIS V - Conjuntos habitacionais de interesse social;

f) AEIS VI - dreas e projetos de reciclagem, reconstrucdo e
revitalizacdo de 4reas urbanas centrais e espagos
urbanos edificados subutilizados ou deteriorados.

- AEIF: Areas Especiais de Interesse Institucional e Funcional,
destinadas a implantacdo de equipamentos e espacos publicos
urbanos de natureza institucional e espacos civicos e de érgaos
do poder publico, municipal, estadual e federal,;

- AEIRA: Areas Especiais de Interesse Ambiental de-Recarga do
Aquifero constituidas por dareas com caracteristicas soécio-
ambientais peculiares, com predominancia de uso consolidado
de AEIS —Conjuntos Habitacionais de Interesse Social e Zonas
Predominantemente Produtivas - Distrito Industrial, com a
necessidade de medidas de preservacao, protecao e mitigacao
de impactos ambientais pela ocorréncia de area de recarga do

Aquifero Guaranis

Sugestoes e recomendacgdes

Recomendasse ‘acompanhar a efetiva implementacdo das Areas de
Especial Interesse — AEIl e avaliar se estas cumpriram seus objetivos.
Caso 0s’ objetivos ainda ndao tenham sido alcangados, sugere-se
estabelecer prazos para finalizacdo das acbGes e para os projetos
determinados para as mesmas, de forma que, ao final do processo, elas
possam ser reincorporadas a legislacdo de uso do solo vigente para o
local. Como exemplo, cita-se os casos das Areas de Especial Interesse
Social.

Recomenda-se desenvolver estudos urbanisticos para avaliar a
pertinéncia de definicdo de ZEIS (Zonas de Especial Interesse Social),
como forma de incorporar as AEIS a legislacdo urbanistica de
zoneamento da cidade, ampliando seu conceito, formas e instrumentos

de aplicagao, como instrumentos de regularizacao fundidria.
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Em alguns outros casos, como as Areas de Especial Interesse Turistico,
que podem apresentar carater permanente, a Lei de Uso e Ocupacao do
Solo, bem como as legislacbes locais especificas, devem levar em
consideracao a sua demarcacdao quando na definicdo do zoneamento

para essas areas.
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