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Apresentacéo

Com base no escopo referencial definido na Etapa 1 da Reviséo Intermediaria do
Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo - PDE (Lei n°® 16.050/2014),
este documento é parte de um conjunto de 22 Relatérios Tematicos elaborados por
SMUL para a Etapa 2.

O Relatorio contém, em sua tematica especifica, as problematicas identificadas da
Etapa 1, as propostas formuladas tanto pela populacao nesta Etapa 2 do processo
participativo, quanto a partir de interacdes técnicas entre a SMUL e outras
secretarias e 6rgdos municipais, as analises técnicas e, por fim, as sugestfes para
aperfeicoamento da politica urbana, que deveréo ser avaliadas quanto a sua
pertinéncia e compatibilidade com as diretrizes e objetivos estratégicos do PDE.



3 - ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

(ZEIS)

Os elementos constituintes do PDE/2014 considerados para a realizagcéo deste

relatorio foram:

Titulo Il, Capitulo Il, Secdo IV — Da Zona especial de Interesse Social (ZEIS)

Artigos 44 a 60.

1. IDENTIFICACAO DAS PROBLEMATICAS

Por meio da leitura do Diagnéstico de Aplicacdo do PDE/2014, de contribui¢cdes do

processo participativo da revisao intermediaria e de estudos subsequentes, foram

elencadas as probleméticas que sao sintetizadas abaixo:

N° | Origem

Descricao sintética da problematica

01 | Diagnéstico - pagina 99

02 | Diagnéstico - pagina 99

03 | Diagnéstico - pagina 101

Atualmente, existem perimetros de assentamentos
precarios e irregulares (favelas, loteamentos
irregulares, nucleos e corticos) externos as areas
classificadas como ZEIS 1 ou ZEIS 3 e que, por isso,
acabam nao sendo englobados nos Planos de
Urbanizacdo das ZEIS. Nesse sentido, avalia-se em
gue medida as diretrizes estabelecidas no PDE para
as ZEIS 1 e 3 possam ser aplicadas em perimetros
de assentamentos precarios onde ha previsao de
intervencdo, mas que ndo estejam demarcados
como ZEIS.

Pondera-se a possibilidade de que haja outras
tipologias de assentamentos precarios, tais como as
ocupacdes em imoveis 0ciosos que, apesar de nao
serem classificados como ZEIS 3, deveriam receber as
diretrizes dessas Zonas. Portanto, avalia-se a
necessidade de reviséo da definigcdo de ZEIS 3, a fim
de ampliar o rol de imdveis passiveis de serem
aplicadas as diretrizes habitacionais previstas a essa
zona, em caso de intervencao.

Necessidade de reviséo das disposi¢cOes acerca do
Plano de Urbanizac&o de ZEIS 1 e do Projeto de
Intervencéao de ZEIS 3. Isso porque ha elementos
elencados pelo PDE como constituintes desses planos



NO

Origem

Descricao sintética da problematica

04

05

06

07

Tratativas com Sehab

Diagnéstico - pagina 100

Participacdo Social -
Contribui¢bes da Etapa 2

Diagnéstico - pagina 100

Participacao Social -
ContribuicGes das Etapa
le?2

Diagnéstico - pagina 10

Participacdo Social -
Contribui¢cBes das Etapa
le?2

(artigos 51 e 52 do PDE) que sao inviaveis no momento
inicial da intervengéo, ou ainda podem demandar
revisfes futuras, em razao da indisponibilidade da
informacg&o necesséria a deliberacdo na etapa inicial.
Como exemplo, tem-se o item “Diretrizes, indices e
parametros urbanisticos para o parcelamento, uso e
ocupagao do solo” (Art. 51, inciso Ill), que s06 é possivel
de ser definido na fase de regularizacao fundiaria,
posterior a elaboragéo do PU-ZEIS.

A possibilidade de aplicac&o de outros
instrumentos em substituicdo ao Projeto de
Intervencéo de ZEIS 3, indicada no Art. 52, § 1°,
afasta a garantia de gestdo democratica da
populacéo diretamente afetada pela respectiva
intervencdo. Além disso, os instrumentos indicados no
referido artigo apresentam processos de elaboracéo por
meio de Projeto de Intervencéo Urbana — PIU, os quais
preveem estudos que podem nao atender as
necessidades da populagéo residente.

A determinacdo das intervencdes para as quais se
deve constituir os Conselhos Gestores de ZEIS
(CGZEIS), disposta no Art. 48 do PDE, apresenta
definicdo genérica. Essa indeterminacao abre espaco
para interpretacdes distintas no que se refere as
situacdes e contextos em que a formacdo dos CGZEIS
seja fundamental.

Verificam-se dificuldades na constituicdo e
continuidade dos CGZEIS, uma vez que 0S mesmos
precisam ser efetivados pelo Executivo e, por vezes, a
indicacdo dos representantes pode levar tempo. Isso
acaba atrasando a constituicdo dos conselhos e,
consequentemente, desmotivando sua continuidade.

Verifica-se o baixo engajamento da populagdo em
participar dos Conselhos, o que dificulta a
continuidade dessas instancias de participagéo popular.



2. PROCESSO PARTICIPATIVO

Nesta secao, € realizada a sintese das contribuicdes recebidas durante as etapas 1
e 2 do processo patrticipativo. Para a etapa 1, ja finalizada, foram utilizados os
relatérios de sistematizacéo que fomentaram a definicdo do escopo de revisao do
Plano Diretor. Na etapa 2, foram recebidas propostas de revisdo, as quais foram

lidas e sintetizadas neste capitulo, e ponderadas na parte 4 deste roteiro.

O primeiro passo da sistematizacgédo tratou de classificar as contribuigcdes de acordo
com a pertinéncia ou ndo ao PDE. Posteriormente, as contribuicdes pertinentes ao
PDE foram agrupadas em 7 temas, seguindo a mesma logica apresentada no
Diagnostico de Aplicacao do Plano Diretor 2014-2020: Ordenamento Territorial,
Mobilidade, Habitacdo, Meio Ambiente, Patrimonio Cultural, Desenvolvimento
Econdmico e Social, Gestdo Democrética e Sistema de Planejamento. A partir
desses grandes temas, as contribuicdes foram associadas a subtemas, de modo a
aprofundar a classificacdo das questdes apresentadas pela populacédo. O tema
Habitacao foi subdividido nos seguintes subtemas, sendo um deles as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS):

e Concesséao de Uso Especial para fins de Moradias (CUEM)

e Consorcio Imobiliario

e Cota de Solidariedade

e Desapropriacdo mediante pagamento de titulos da divida publica
e Parcelamento, Edificacéo e Utilizacado Compulsério (PEUC)

e Producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS) /Habitacdo de Mercado
Popular (HMP)

e Regularizacao Edilicia

e Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)



2.1. Processo Participativo: Etapa 1 - Diagnostico

Apresentando uma sintese das contribui¢des recolhidas na Etapa 1 do processo
participativo, indica-se que nas Audiéncias as contribuicdes relacionadas as ZEIS
relataram a necessidade de consolidacado dos Conselhos Gestores de ZEIS, e
também a proposicédo de mudanca nas regras do Fundurb para que os recursos do
fundo possam ser usados para regularizacdo fundiaria. Diversas contribuictes
trataram da necessidade de revisdo de demarcacéo de ZEIS, principalmente ZEIS1
e ZEIS3, sendo reivindicado com frequéncia o aumento dos perimetros, e alteracao

do zoneamento das areas demarcadas como ZEIS 1 que ja foram regularizadas.

Muitas contribuicGes ainda destacaram os conflitos entre as ocupacdes irregulares e
a preservacao do meio ambiente, sobretudo relacionado a contencédo da mancha
urbana sobre as areas de mananciais. Nesse sentido, apontou-se que legislacdes
restritivas dificultam a implantacéo de atividades formais em areas de mananciais,
enquanto ha o aumento de ocupacdes irregulares. Foi questionada a demarcacao
de ZEIS em éareas de preservacao ambiental e apontada a morosidade na
implantacdo de parques que dificulta a protecdo ao patriménio ambiental. Também
houve reivindicacdo por mais participagéo dos conselhos na tomada de decisofes,

sendo entdo citados os Conselhos Gestores de ZEIS.

Em relacdo as Reunides de Segmentos, algumas contribuicdes pleitearam por
demarcacao de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) nos Eixos de
Estruturacdo e Transformacao Urbana (EETU). Também foi reivindicado o aumento

das areas demarcadas como ZEIS no territdrio como um todo.

Na plataforma “Participe Mais”, o subtema ZEIS teve relativo destaque no tema
de Meio Ambiente, sendo sugerida uma categoria de Zona Especial de Interesse

Social (ZEIS) em areas ambientalmente frageis, denominada ZEIS Ecolégica.

No caso das Oficinas presenciais, de modo geral, o subtema ZEIS teve uma
relevancia consideravel nesse meio de participacéo social. Constatou-se uma
demanda significativa pela delimitacdo de novas areas de ZEIS, e também por mais
acOes de regularizacao fundiaria e/ou edilicia. Em menor proporc¢éo foram indicados
guestionamentos acerca de areas hoje classificadas como ZEIS, especialmente no
gue se refere ao uso do solo, além da reivindicagdo pela instauracédo dos Conselhos

Gestores de ZEIS. Ademais, foi apontada a necessidade de se incentivar mais



emprego proximo a moradia, sobretudo nos perimetros de ZEIS. Nas Reunifes
preparatérias das oficinas, ocorridas junto as subprefeituras, de modo geral, as
contribui¢cdes dos técnicos reforcaram as demandas para a revisdo dos perimetros
de ZEIS, mas também mencionaram desafios para a utilizacdo de imdveis ociosos

na regiao central, sendo significativa a mencéo as ZEIS 3 quanto a isso.
2.2. Processo Participativo: Etapa 2 — Propostas

Na Etapa 2 do processo participativo muitas propostas abordaram a demarcacao
dos perimetros de ZEIS, porém em aspectos diversos. Houve propostas em favor
da ampliacdo das areas de ZEIS, principalmente em areas bem localizadas e com
acesso a servicos e infraestrutura urbana. Por outro lado, algumas contribui¢cdes
divergiram dessa linha, e manifestaram insatisfacdo com a classificacdo de seus
imoveis como ZEIS, sendo reivindicada sua reclassificacdo. Nesse sentido,
verificou-se a solicitacdo por mudancas especificas no zoneamento, especialmente
para que algumas ZEIS sejam transformadas em ZEIS 5, no intuito de aumentar o
potencial construtivo e ao mesmo tempo reduzir 0s percentuais para a construcao
de HIS pelo empreendedor, considerando as especificacdes do Quadro 4 do PDE.
Nessa perspectiva, questionou-se também a auséncia de ZEIS nas regifes Oeste e
Sul da cidade, onde ha importantes polos de empregos e concentracao de
infraestrutura instalada e servicos, porém nao apresentam uma dinamica de
diversificacao de extratos sociais. Quanto a isso, foi proposto um grande incremento
de areas demarcadas como ZEIS nas Subprefeituras de Pinheiros, Vila Mariana e

Santo Amaro.

Outras propostas indicaram a necessidade de facilitar a formulacédo dos
conselhos gestores em ZEIS 1 e 3, sendo sugerida a definicdo de momento
especifico para sua implantacédo, com clareza e objetividade, impondo prazo de 180
dias inclusive para a indicacdo de membros pelo poder publico, sob pena de crime
de improbidade dos gestores. Houve a sugestao de associar as ZEIS a um
programa de financiamento subsidiado, e de elaborar uma gestéo efetiva da
producédo habitacional. Ainda nessa linha de aprimoramento, foi sugerida a
regulamentacao detalhada das ZEIS, de forma a convergir as a¢des e 0S recursos
publicos, bem como a viabilizagcdo da reconversédo de iméveis para 0 uso

habitacional, especialmente os imoveis ociosos e subutilizados no centro da cidade.



Na interface entre os temas Meio ambiente e Habitacdo, houve questionamentos
acerca da demarcacao de ZEIS 1 em areas de mananciais e, ainda nesse contexto,
outra proposta sugere a exclusao de ZEIS em areas de protecdo ambiental. Por
outro lado, uma das propostas sugere a revisao das areas de ZEIS 4 ocupadas por
nucleos urbanos consolidados, na forma da Lei municipal de Reurb (Lei N°

17.734/2022), com estudo para transformacao em ZEIS 1.

Algumas propostas associadas ao subtema das ZEIS abordam questdes sobre
Habitacdo de Interesse Social (HIS). Nessa perspectiva, foi sugerida a
obrigatoriedade de que as unidades HIS produzidas em ZEIS sejam direcionadas as
demandas de atendimento aprovadas pelo Executivo, além da obrigatoriedade de
destinacdo parcial das unidades de interesse social para o grupo HIS 1, assunto a
ser tratado no relatério 4B - Controle da destinacao de HIS. Outras propostas
recomendam ainda a revisdo do artigo 55, com acréscimo de incisos ou paragrafos
referentes a ndo incidéncia de percentuais de HIS1 e HIS2 para imoveis destinados
a usos especificos, quando de sua construcdo ou reforma, a exemplo de locais para

cultos religiosos.

Também foi evidenciada a preocupacao com o atendimento habitacional a
populacdo em situacao de rua, com criticas a escassez de programas voltados a
esse publico, bem como a indicacao dos obstaculos enfrentados nos servicos em
pratica. Dessa maneira, foi proposto um direcionamento do atendimento
habitacional para o modelo “Housing First” (Moradia Primeiro, em traducéo livre), de
modo a garantir o direito a moradia, ndo se limitando a propriedade. Nesse sentido,
sugere-se promover o acesso imediato a moradia buscando eliminar
vulnerabilidades inerentes a populacédo em situacdo de rua, além de possibilitar a
promocédo da autonomia. Foram apresentados argumentos comparando-se 0s
centros de acolhida com o atendimento habitacional, sendo reivindicada a inclusao
da populacédo em situacdo de rua como eventuais beneficiarios pelo atendimento de
HIS. Para isso, recomendou-se a demarcacéo dos Centros Temporarios de Acolhida
(CTAs) como ZEIS 3, visando fomentar a construcéo de HIS para a populacdo em
situacao de rua nesses centros que possuem localizacéo estratégica. AO mesmo
tempo, foram defendidos os programas que concedam elevado grau de autonomia
ao grupo atendido, argumentando-se que tais programas sejam mais eficientes e

menos custosos ao Estado.



Uma das propostas sugere que o executivo elabore anualmente um plano de
atuacao para a urbanizacao de ZEIS 1, exigéncia a ser acrescentada em paragrafo
ao artigo 50. Simultaneamente, sugere-se 0 acréscimo de novos elementos a serem
indicados no artigo 51 como integrantes do plano de urbanizagéo de ZEIS 1,
sendo eles: o Plano de mobilidade conectado a rede municipal orientado ao
transporte coletivo, ao pedestre e a micromobilidade, e o Sistema de conexao de
alta velocidade a internet, este que também foi proposto como acréscimo ao Projeto
de Intervencéo de ZEIS 3, disposto no artigo 52 do PDE.

Propostas mais especificas indicaram ainda as seguintes sugestoes:

e Inclusdo de hortas comunitarias agroecoldgicas e cozinhas comunitérias nas

diretrizes para as ZEIS;

e Utilizacdo dos recursos oriundos dos CEPACs (Certificados de Potencial

Adicional de Construgéo) para financiar HIS 1, a partir de revisao do artigo 50.

e Aumento do coeficiente de aproveitamento maximo em ZEIS 1 de 2,5 para 4

(revisdo Quadro 3).

e Criacao de portal para devida transparéncia de cada empreendimento em
ZEIS, regularizacéo fundiaria, habitacdo de interesse social, com informacdes

objetivas, atualizadas, em linguagem de facil compreenséo.
3. TRABALHO INTERSETORIAL

Foi realizada uma articulacdo com os setores responsaveis pela implementacao e
execucao dos dispositivos da lei com o objetivo de complementar a anélise e
elencar consideracdes sobre o tema e suas problematicas. Neste momento é
apresentada uma sistematizacao deste trabalho intersetorial.

Para o debate das problematicas em questéo, foram realizadas reunides presenciais
com técnicos da SEHAB, no intuito de contextualiza-los sobre a etapa de revisao
intermediaria do Plano Diretor, bem como alinhar e debater pontos relativos as
probleméticas previamente identificadas a partir do Diagndstico de Aplicagédo do
PDE 2014-2021.

A equipe de Sehab iniciou as discussdes destacando como papel fundamental das

ZEIS os seguintes propésitos: 1. Mapear a precariedade habitacional; II. Contribuir



para a flexibilidade do trabalho no territério; Ill. Contribuir para assegurar o direito a
moradia para a populacéo de baixa renda. Foram realizadas ponderacfes acerca
dos dados disponiveis na plataforma HabitaSampa, que atualmente estariam
defasados.

Posteriormente, cada uma das problematicas foi debatida, sendo levantados
exemplos de caso a partir das argumentacfes de Sehab, além das ponderacdes de
Planurb para alinhamento das questdes levantadas, considerando ainda orientacées
juridicas. Essas reunides possibilitaram aprofundar as questdes previamente
identificadas, bem como detectar outras probleméticas associadas ao subtema das
ZEIS, informadas pela Sehab e também identificadas por meio do processo

participativo.

4.  ANALISES COMPLEMENTARES

Foram realizadas analises complementares ao diagndstico que, em conjunto com o
processo participativo e com trabalho intersetorial, visa fornecer e compatibilizar
informacdes vislumbrando decisdes técnicas sobre a revisdo, incluindo a sua

aderéncia ao escopo definido.

A metodologia deste relatério baseou-se em procedimentos subsidiados pelas
analises do Diagndstico de Aplicacdo do PDE 2014-2021, pelas contribuicdes a
partir das tratativas com a Sehab, e também pelas contribuicdes registradas na
Etapa 2 do processo participativo.

Primeiro, buscou-se realizar a analise dos dados acerca dos assentamentos
precarios, disponiveis na plataforma HabitaSampa, para posterior sobreposicdo aos
perimetros de ZEIS definidos pelo Zoneamento (Lei Municipal 16.402/2016),
disponiveis na plataforma GeoSampa.

Também foi realizada uma anélise comparativa da definicdo de assentamentos
precarios, termo adotado pela Politica Nacional de Habitac&o e recepcionada pelo
PDE, além das diretrizes aplicaveis as Zonas Especiais de Interesse Social, com as
disposi¢des do Projeto de Lei N° 619/2016, referente ao Plano Municipal de

Habitacdo de Sdo Paulo. Também foi realizada a analise da Lei de Zoneamento no



gue se refere a consolidacdo das ZEIS, e suas eventuais alteracdes ou adequacdes

ao territorio.

Posteriormente, a partir das discussdes desenvolvidas com a Sehab, e também a
partir da analise das contribuicdes registradas no processo participativo, foi possivel
aprofundar questdes acerca dos conselhos gestores de ZEIS, além de questbes
pontuais apontadas pela pasta. Salienta-se que houve sugestdes de aprimoramento
para a politica urbana propostas por ambas as secretarias, a partir das discussodes
de alinhamento, e houve também propostas esbocadas exclusivamente pela Sehab,

a partir de encaminhamento do processo SEI mencionado acima.
4.1. Assentamentos precarios externos as ZEIS 1 e 3

O aprofundamento desta problematica destaca questdes relativas as ZEIS de
assentamentos precarios e irregulares, que séo definidos no Quadro 1 do PDE
como ocupacdes em parcelamentos informais ou irregulares utilizadas
predominantemente para fins de moradia. O PDE ainda os exemplifica como
Favelas; Nucleos habitacionais; Loteamentos irregulares ou clandestinos; Conjuntos
habitacionais de interesse social ndo regularizados. Sendo assim, a maioria das
analises desenvolvidas neste relatorio trata dessas categorias de assentamentos

precarios.

Conforme disposto no art. 45 do PDE, as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) sao porcoes do territorio destinadas, predominantemente, a moradia digna
para a populacao de baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas,
recuperacdo ambiental e regularizacao fundiaria de assentamentos precéarios e
irregulares, bem como a provisdo de novas Habitacfes de Interesse Social - HIS e
Habitacdes de Mercado Popular - HMP.

As ZEIS sao classificadas em 5 categorias distintas no Plano Diretor, de acordo com
a tipologia dos assentamentos ou imoveis, além de outros aspectos do territorio.
Dentre essas categorias, as ZEIS 1 e ZEIS 3 tratam especificamente dos
assentamentos precarios e irregulares, conforme disposi¢cdes do Art. 45 do PDE:
| - ZEIS 1 séo é&reas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse social, e

assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente por
populacao de baixa renda, onde haja interesse publico em manter a



populagdo moradora e promover a regularizagdo fundiaria e urbanistica,
recuperacdo ambiental e producéo de Habitacdo de Interesse Social;

[...]
Il - ZEIS 3 sé&o areas com ocorréncia de imdveis 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 Habitacédo de Interesse Social;
Somente para essas duas categorias de ZEIS, quando habitadas por populacéo de
baixa renda, o PDE prevé diretrizes especificas. A principal delas é a constituicdo
dos Conselhos Gestores de ZEIS (CGZEIS), os quais deverao aprovar os Planos de
Urbanizagao (PU-ZEIS 1) e Projetos de Intervencgéo (PI-ZEIS 3), conforme disposto
no artigo 48 do PDE:
Art. 48. Nas ZEIS 1 e 3, quando habitadas por populacdo de baixa renda,
deverao ser constituidos Conselhos Gestores compostos por
representantes dos moradores, do Executivo e da sociedade civil

organizada, para participar da formulacéo e implementacédo das
intervencdes a serem realizadas em suas areas.

§ 1° Moradores de areas ja ocupadas, poderdo solicitar ao Executivo a
criac@o de Conselhos Gestores, desde que tenha a anuéncia expressa e ao
menos 20% (vinte por cento) dos moradores da area da respectiva ZEIS.

§ 2° (VETADO)
§ 3° (VETADO)

§ 4° A instalacé@o do Conselho Gestor devera preceder a elaboragéo do
plano de urbanizacéo, que por ele devera ser aprovado.

Nesse sentido, salienta-se que os Conselhos Gestores das ZEIS contribuem para
garantir a participacao popular no processo de promocéo de Habitacdo de Interesse
Social em ZEIS, quando habitadas por populacao de baixa renda. Isso porque,
conforme disposto no PDE, esses Conselhos Gestores participarao da formulacao,
aprovacao e implementagao dos Planos de Urbanizagéo (ZEIS 1) ou Projetos de
Intervencéo (ZEIS 3) a serem realizados em suas areas.

Seguindo para um olhar voltado ao territério, a partir da analise dos dados
disponiveis no HabitaSampa, verificou-se que existem atualmente perimetros de
assentamentos precarios e irregulares fora das areas classificadas como ZEIS,
conforme demonstrado no Mapa 1. Destaca-se 0 numero consideravel de

assentamentos na categoria dos loteamentos irregulares ou clandestinos, indicados



em azul escuro no mapa, sobretudo nas regides mais periféricas do municipio, além

de algumas favelas indicadas na cor verde, porém em menor proporcao.

Mapa 1 - Andlise territorial dos assentamentos precarios nao classificados
como ZEIS 1 e ZEIS 3

B zEs_1
[ zeis_3

Assentamentos Precarios

- Nticleo Urbanizado

- Favelas
- Loteamento Irregular

- Corticos

Limites Administrativos
[:] Subprefeituras

E_—} Distritos
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Base Cartogréafica: PMSP; Mapa Digital da Cidade de Séao
Paulo. Projecdo: UTM/23s. Datum: Sirgas 2000. Dados:
Plano Diretor Estratégico e Habitasampa, 2022.

Fonte: HabitaSampa, [entre 2006 e 2016]. Elaboracdo: Planurb/Smul, 2022.
Texto Alternativo

O mapa 1 apresenta o municipio de Sao Paulo e sua divisdo em subprefeituras, em linhas pretas,
sobre fundo branco. Externo ao limite do municipio de Sao Paulo, estdo demarcados os municipios
vizinhos, em linhas brancas sobre fundo cinza escuro. A represa Billings esta representada em azul
claro. Nesse mapa, sao indicados: os perimetros de ZEIS 1, em vermelho, que se encontram mais
préximos as regides periféricas; os perimetros de ZEIS 3, em laranja, em sua maioria concentrados
na regido central; e os perimetros de assentamentos precarios, nao demarcados como ZEIS,
categorizados em Nucleo Urbanizado (cor cinza), favelas (cor verde), loteamentos irregulares (cor
azul), e corticos (cor preta). Evidencia-se a quantidade relevante de perimetros de assentamentos



precarios que nao estao demarcados como ZEIS, especialmente nas regides mais afastadas no
centro.

Considerando que os corticos apresentam caracteristicas significativamente
distintas das demais tipologias de assentamentos precarios e irregulares, segue-se
para um olhar mais voltado a regido central do municipio, onde € possivel analisar
mais detalhadamente a tipologia dos corticos e sua relacdo com os perimetros de
ZEIS definidos na Lei de Zoneamento vigente (LPUOS 2016). Nesse sentido,
verifica-se que ha diversos imdveis encorticados externos aos perimetros de ZEIS 3,
sobretudo na subprefeitura da Sé e Mooca, conforme evidenciado no Mapa 2.
Nessas areas de corticos pertencentes a outras zonas de uso, a depender do caso,
poderiam ser aplicadas as mesmas diretrizes de ZEIS 3, que possibilitaria um

processo participativo na formulagéo e implementacéo de eventual intervencao.

Mapa 2 - Anédlise territorial dos imoveis encorticados néo classificados como
ZEIS 3
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Fonte: HabitaSampa, [entre 2006 e 2016]. Elaboracédo: Planurb/Smul, 2022.



Texto Alternativo

O mapa 2 apresenta um recorte da regido central do municipio de Sao Paulo, com destaque para as
Subprefeituras da Sé e da Mooca, e sua divisdo em distritos, representada por linhas pretas sobre
fundo branco. Nesse mapa, séo indicados: os perimetros de ZEIS 1, em vermelho; os perimetros de
ZEIS 3, em laranja; e os perimetros de assentamentos precarios, ndo demarcados como ZEIS,
categorizados em Nucleo Urbanizado (cor cinza), favelas (cor verde), loteamentos irregulares (cor
azul), e cortigos (cor preta). Evidencia-se a quantidade relevante de corti¢cos localizados
externamente aos perimetros de ZEIS 3, especialmente nos distritos de Liberdade, Bela Vista, Santa
Cecilia e Brés.

E importante mencionar que a LPUOS 2016 manteve as ZEIS aprovadas no PDE
2014, porém criou duas novas zonas: 1. As Zonas Mistas de Interesse Social
(ZMI1S), anteriormente demarcadas como ZEIS 1, formadas pelos grandes conjuntos
habitacionais promovidos pelo poder publico e predominantemente de carater
residencial; 2. As Zonas de Centralidade em ZEIS (ZC-ZEIS), que demarcam lotes
ou quadras localizadas nas principais ruas e avenidas internas as ZEIS. Em ambas
as zonas séo permitidas atividades comerciais e de servigcos, o que pode ser
interpretado como uma forma de estimular a diversidade de usos, favorecendo a

populacao.

Pondera-se que, de acordo tratativas com a secretaria, na elabora¢do do Plano
Diretor 2014 houve o avanc¢o na demarcacdo dos assentamentos precarios,
contribuindo para a delimitacdo das ZEIS. Também é importante elucidar que uma
parcela consideravel dos dados disponiveis no HabitaSampa foi obtida pelo
PMH/2009, com esforgo de atualizagdo para a elaboracdo do PDE/2014 e do
PMH/2016, bem como atualizac6es quando ha intervencéao, de forma que esses

dados nao estédo plenamente atualizados.

Notam-se as dificuldades de mapeamento e atualizacdo dos dados referentes a
esses assentamentos precarios no municipio. Apesar das limitacdes citadas, houve
um esforco de se compreender melhor as tipologias dos assentamentos precarios a
partir de informac¢des dos metadados do HabitaSampa. Sendo assim, foi possivel
obter mais detalhes acerca do ano de referéncia dos dados, bem como a definicéo
atribuida a cada categoria, conforme tépicos a seguir.

e Loteamentos irregulares: Perimetros cadastrados conforme processos

administrativos referentes a regularizacao de loteamentos irregulares.



e Favelas: Perimetros caracterizados como favelas em area publica ou
privados, cadastrados pela SEHAB com base em vistorias técnicas e/ou processos /

expedientes diversos de outros 6rgaos publicos. Data de referéncia: 2016.

e Nducleos: Favelas urbanizadas, com infraestrutura basica (rede de agua, rede
de esgoto, drenagem, pavimentacao, coleta de lixo e iluminacao publica)

predominantemente implantada. Data de referéncia: 2016.

e Cortico: Lotes identificados como cortico segundo um levantamento realizado
pela SEHAB em parceria com as Subprefeituras da Sé e Mooca. Data de referéncia:
2006.

Conforme evidenciado nos mapas, entende-se que o conjunto dos perimetros de
assentamentos precarios na cidade possui um carater dinamico e,
consequentemente, a delimitacao das ZEIS e sua revisao pela Lei de Zoneamento
nao consegue acompanhar essas mudancas continuas no territorio. Sendo assim,
podem existir outros assentamentos consolidados ap6s a delimitacdo das ZEIS,
mas que estejam em condi¢cOes de precariedade e necessitem de plano de
intervencao, sobretudo a aplicacao das diretrizes de ZEIS 1 ou 3. Conjuntamente,
de acordo com os técnicos da Sehab, ha casos em que a area objeto de intervencgao
abrange perimetros de outras zonas de uso ocupadas por populacdo de baixa
renda, devido a expansao da ocupacdo. Nesses casos citados pela Sehab, as
disposi¢des do PL 619/2016 (PMH) poderiam atender a essa questao, uma vez que
preveem a possibilidade de uma intervencao integrada, conforme sera aprofundado

a sequir.

Considerando as informacdes apresentadas, evidencia-se enquanto problematica a
nao aplicacdo das diretrizes de ZEIS 1 ou 3 em perimetros de assentamentos
precérios ocupados por populacdo de baixa renda e nao classificados como ZEIS,
mas passiveis de intervencdo. Destaca-se ainda, conforme disposto no artigo 51, 8§
1° do PDE, que “os planos de urbanizacdo poderao abranger areas distintas
demarcadas como ZEIS, bem como partes de uma Unica ZEIS", ndo sendo prevista
a incluséo de areas externas a essas zonas de uso. Dessa maneira, evidencia-se
também a impossibilidade atual de incluséo desses perimetros de assentamentos

precarios e irregulares, ocupados e localizados fora de ZEIS, nos Planos de



Urbanizacao/Intervencao das ZEIS, os quais preveem instrumentos de participacéo

social.

Debater essa problematica se faz importante para que as intervencdes em ZEIS
possam garantir um processo democratico a partir da formacéo dos conselhos
gestores, que contribuem para representar as familias que habitam a area de
intervencao e poderédo ser diretamente impactadas; para que possam considerar
nas intervengdes em ZEIS eventuais mudancas na condicédo de precariedade do
territorio, quando necessario; e, além disso, para que haja a possibilidade de
garantir certa isonomia na execuc¢ao de intervencdes em assentamentos precarios,
considerando o rol de perimetros que nao esta inserido em ZEIS 1 ou 3. Por outro
lado, quanto a este segundo ponto é importante realizar algumas ponderacdes
acerca do proposito das ZEIS e sua capacidade de efetivacdo como instrumento
direcionado a reducao da irregularidade urbana, e a producéo habitacional de

interesse social.

Nesse sentido, de acordo com Rolnik e Santoro (2014)*, as ZEIS originam-se a
partir de um esforco de insercdo dos assentamentos informais no planejamento
“formal” das cidades, surgindo na década de 1980 com destaque para Recife e Belo
Horizonte, inicialmente demarcadas como “areas especiais” aptas a urbanizagao e
regularizacdo por meio de intervencao publica. Posteriormente, a partir de
experiéncias como em Diadema, essas categorias de ZEIS foram complementadas
pelas areas vazias ou subutilizadas, o que favoreceu a reserva de terras para a
populacdo mais pobre, invertendo a légica tradicional do zoneamento da cidade
(ROLNIK e SANTORO, 2014). A incluséo de &reas vazias permitiu uma reserva de
areas visando a promocéo de moradia digna a populacdo de baixa renda, inclusive
em areas bem localizadas. Em teoria, essa estratégia possibilita uma mescla de
classes sociais pelo territorio, ao estimular que pessoas de baixa renda habitem
areas bem servidas de equipamentos e servi¢os, contribuindo ainda para reduzir os

custos de intervencao pelo poder publico e evitar o espraiamento urbano.

! ROLNIK, Raquel; SANTORO, Paula Freire. Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) en ciudades
brasilefias: Trayectoria reciente de implementacion de un instrumento de politica de

suelo. Instrumentos notables de politicas de suelo en América Latina, v. 7, n. 14, p. 202-217,
2014.



Para além disso, ao longo dos anos de sua aplicacéao as ZEIS foram se
transformando em um importante instrumento de reconhecimento da posse e de
garantia do direito & moradia, evitando processos de remocdes forcadas, e por
vezes agressivas. Conjuntamente, € possivel interpretar as ZEIS como instrumento
de ordenacéo e controle do uso do solo, demarcadas de forma a identificar no
territdrio os perimetros de assentamentos precarios e irregulares, de acordo com
suas tipologias e graus de precariedade. Ou seja, a demarcacao das ZEIS
possibilita identificar os assentamentos onde haja interesse publico em manter a
populacdo moradora, ou ainda areas onde haja interesse publico em promover a
edificacdo, a urbanizacao e/ou regularizacdo, de modo a se evitar a expansao de
ocupacoes irregulares em outras areas da cidade, sobretudo areas ambientalmente
sensiveis. Essa estratégia ocorre a partir de um ordenamento fisico-territorial que
inclui as ZEIS, e esta alinhado as diretrizes da Politica de Desenvolvimento Urbano,
pelas quais busca-se adequar as condi¢cdes de uso e ocupacédo do solo as
caracteristicas do meio fisico (artigo 6°, inciso V), dentre outros propésitos. Nessa
perspectiva, o PDE estabelece como um de seus objetivos estratégicos
“implementar uma politica fundiaria e de uso e ocupacao do solo que garanta o
acesso a terra para as funcdes sociais da cidade e proteja o patrimdnio ambiental e
cultural” (artigo 7°, inciso V). Além disso, é relevante destacar algumas diretrizes e
objetivos especificos da Politica de Habitacao Social, dispostos nos artigos 291 e
292 do PDE, que seguem no mesmo direcionamento para reducéo dos impactos de
assentamentos precarios em areas de protecdo ambiental:

Art. 291. Os programas, agfes e investimentos, publicos e privados, na
Habitac@o devem ser orientados para os seguintes objetivos:

| — assegurar o direito a moradia digna como direito social;
Il — reduzir o déficit habitacional,
Il = reduzir as moradias inadequadas;

IV — reduzir os impactos de assentamentos precarios sobre areas de
protecdo ambiental.

Art. 292. Os programas, agfes e investimentos, publicos e privados, na
Habitac@o devem ser orientados segundo as seguintes diretrizes:

[..]

X — priorizar a provisdo de habitacao social em areas dotadas de
infraestrutura e transportes coletivos, evitando sua instalacdo em unidades
de conservacéo, areas de protecao ambiental, areas de protecéo a
mananciais e areas enquadradas como ZEPAM em funcéo de suas



caracteristicas de cobertura vegetal, recursos hidricos e fragilidade

geotécnica;
Em relacéo a esse ponto, é relevante mencionar o caso emblematico de Diadema
que, apoés o estabelecimento das AEIS de vazios, conseguiu expandir a
disponibilidade de terras para habitacdo. Ao mesmo tempo, as AEIS de vazios em
Diadema contribuiram para “minimizar a formacgao de novas favelas no municipio e
impedir a ocupacao irregular de area de protecdo aos mananciais que, nos
municipios vizinhos citados, onde esta politica ndo ocorreu, foram objeto de
aumento exponencial no mesmo periodo (Mourad 2000 apud ROLNIK e SANTORO,
2014)”. Entretanto, o estudo ressalva que o caso de Diadema pode ser visto como
uma excecao a regra, uma vez que a cidade dispunha de muitas areas
urbanizaveis, com destaque para as zonas industriais vazias. Logo, nesse estudo
nao foi possivel verificar a efetividade das ZEIS no que se refere a contencao ou

inducao das ocupacdes.

A partir das discussdes desenvolvidas, pondera-se que a consolidagéo de
assentamentos precarios para além dos perimetros de ZEIS deve ser cautelosa e
avaliada caso a caso, seguindo as diretrizes e propadsitos da Politica de
Desenvolvimento Urbano, bem como do Plano Diretor Estratégico. Destaca-se ainda
a potencialidade na demarcacgéo das ZEIS de vazios nas proximidades das ZEIS de
areas ocupadas irregularmente, uma vez que favorece a otimizacdo do uso do solo,
o cumprimento da funcao social da propriedade, bem como uma articulacdo mais

eficaz entre as intervengﬁes nos assentamentos.

No intuito de aprofundar o entendimento dessas questdes, realizou-se uma analise
comparativa entre as disposicfes acerca das intervencdes em ZEIS 1 e 3, indicadas
nos artigos 48 a 52 do PDE, e a intervenc¢do integrada em assentamentos precarios,
disposta nos artigos 55 a 74, no capitulo IV do PL N° 619/2016 (Plano Municipal de
Habitacao - PMH). Nesse processo foi possivel identificar algumas diferencas, mas
também convergéncias em ambos 0s regramentos, conforme apresentado no
Quadro 1 a seguir. Salienta-se que, apesar de o PMH né&o ter sido aprovado, o PL
N° 619/2016 possui relevancia para as analises sobre o direito a moradia, visto que
se trata de um documento elaborado a partir de um amplo processo participativo,
que indica disposi¢Oes avaliadas previamente e alinhadas com diretrizes da Politica

Habitacional.



A Intervencéao Integrada em Assentamentos Precarios, prevista no PL N° 619/2016,
estrutura-se em trés eixos de acao: 1 - eixo Favelas e Loteamentos irregulares; 2 -
eixo Conjuntos habitacionais irregulares; 3 - eixo Corticos, que reune acdes de
melhorias e atendimento habitacionais especificas (Art. 55, § 1° do PL 619/2016).
Essas tipologias de assentamentos precarios sdo semelhantes as tipologias
indicadas no PDE, porém as regras aplicaveis ao plano previsto no PMH aplicam-se
para assentamentos precérios em qualquer zona de uso, e ndo apenas as ZEIS
como disposto no PDE.

Quanto a essa questao, ressalta-se que o artigo 59 do PL 619/2016 indica a
delimitacdo do perimetro de intervencéo, que possibilite integrar as acées em um
mesmo territdrio, como estratégia para que os Planos de Intervencéao Integrada
possam articular os diversos programas da politica habitacional, entre si e com as
demais politicas publicas. Logo, o referido PL aponta a possibilidade de delimitar-se
um perimetro de intervencéo para além das ZEIS, visando a integracdo das ag6es
em um mesmo territério, independentemente de sua zona de uso. Isso reforca a
demanda indicada nesta problematica, visto que indica a possibilidade real de se
realizar as intervencfes nesses assentamentos precarios nao classificados como
ZEIS, inclusive com previsdo da participacdo dos moradores da area de intervencéo
e o fortalecimento das instancias de participagcao social, conforme indicado no artigo
58 do PL 619/2016.

Quadro 1 - Anélise comparativa entre as disposi¢ces do Plano de urbanizacéo
de ZEIS (PDE) e do Plano de Intervencéao Integrada (PMH)

Plano de Urbanizagédo de ZEIS (PDE) Plano de Intervencéo Integrada (PMH)

Art. 48. Nas ZEIS 1 e 3, quando habitadas Art. 58. As intervencfes devem ser
por populacdo de baixa renda, deverdo ser realizadas com a participacéo dos
constituidos Conselhos Gestores compostos | moradores da area de intervengéo e

por representantes dos moradores, do prever o fortalecimento das instancias de
Executivo e da sociedade civil organizada, participacdo, desde a concepcao até a
para participar da formulacédo e implementacédo das acoes, e nas
implementacédo das intervencdes a serem atividades de pds-ocupacao, com apoio de
realizadas em suas areas. equipe de trabalho social qualificado, em

§ 1° Moradores de areas ja ocupadas, consonancia ao que estabelece o artigo 48

poderdo solicitar ao Executivo a criacdo de | 940 Plano Diretor Estratégico — Lei n°
Conselhos Gestores, desde que tenha a 16.050, de 2014.

anuéncia expressa de ao menos 20% (vinte
por cento) dos moradores da area da




Plano de Urbanizacéo de ZEIS (PDE)

Plano de Intervencéao Integrada (PMH)

respectiva ZEIS.
[8 3° e § 4° vetados]

§ 4° A instalag&o do Conselho Gestor devera
preceder a elaboracao do plano de
urbanizacao, que por ele devera ser
aprovado.

Art. 50. Os planos de urbanizacdo de ZEIS 1
deverdo ser formulados preferencialmente
pelo Executivo, com a participacao direta de
seus respectivos moradores e conselhos
gestores.

8 1° Os moradores, suas entidades
representativas e os membros do respectivo
Conselho Gestor da ZEIS 1 poderdo tomar a
iniciativa de elaborar planos de urbanizacéo,
gue serdo submetidos a Prefeitura para
aprovagao.

§ 2° No caso de iniciativa definida no
paragrafo anterior, assim como para a
realizacdo de regularizagéo fundiaria, a
Prefeitura podera disponibilizar assisténcia
técnica, juridica e social a populagéo
moradora das ZEIS.

Art. 59. Para a consecucéao dos objetivos
estabelecidos para a Intervencéo
Integrada em Assentamentos Precérios
devem ser realizados Planos de
Intervencao Integrada, elaborados pelo
Poder Publico, que constituem instrumento
de gestao, para diagnéstico e articulacéo
dos diversos programas da politica
habitacional, entre si e com as demais
politicas publicas, por meio da delimitacdo
de um perimetro de intervencdo que
possibilite a integracdo das acfes em um
mesmo territorio.

§ 1° Para a elaboracgéo dos Planos de
Intervencao Integrada devem ser
constituidos grupos de trabalho
intersecretariais, com a participacao das
secretarias municipais envolvidas, a
depender do foco da intervengao.

§ 2° Quando se tratar de assentamentos
localizados em ZEIS 1 ou ZEIS 3, o Plano
de Intervencéo Integrada corresponde ao
Plano de Urbanizacdo de ZEIS 1 ou
Projeto de Intervencdo em ZEIS 3,
previstos no PDE, e devem ser elaborados
em conformidade a Lei Federal n° 11.977,
de 7 de julho de 2009.

Fonte: Lei 16.050/2014 (Plano Diretor - PDE); PL 619/2016. Elaboracdo: Planurb/Smul,

2022.

Assim como no PDE, também no PL 619/2016 (artigo 59, § 3°) séo indicados os

itens minimos que devem ser definidos no plano de intervencéo, e o PL destaca a

definicdo dos perimetros como parte da primeira etapa do diagnostico integrado.




Essa definicdo considera a possibilidade de agregar em um mesmo perimetro objeto
de intervencédo diversos assentamentos, considerando aspectos como a
contiguidade dos mesmos, conforme se |é no artigo 59, § 4°:

§ 4° A defini¢cdo dos perimetros objeto do Plano de Intervengédo Integrada é

parte da primeira etapa do diagndstico integrado e deve considerar os
seguintes elementos:

| - identificacdo, caracterizacdo e classificacdo dos assentamentos
precarios, conforme diretrizes estabelecidas no Anexo 3 desta lei;

Il - caracterizacdo das intervencfes da politica habitacional necessarias,
relacionadas a cada tipo de assentamento precario, conforme
estabelecidas no Anexo 2 desta lei;

Il - a possibilidade de agregar em um mesmo perimetro diversos
assentamentos, com graus de precariedade diferentes ou nao, e de integrar
as interveng8es com outras politicas setoriais, considerando:

a) proximidade ou contiguidade dos assentamentos precarios;

b) ganhos urbanisticos e ambientais;

c) disponibilidade de recursos financeiros;

d) prioridade de acordo com as diretrizes da politica habitacional;

e) existéncia de projetos publicos na area de intervencao ou de a¢fes de
outras politicas setoriais no mesmo territorio;

f) a pertinéncia da adog¢&o de bacias hidrogréficas, principalmente quando
as acbes envolverem o saneamento ambiental.

Logo, constata-se no PL a previsado legal para que o perimetro da intervencéo possa
abranger areas sem restringir-se as ZEIS, porém considerando contextos
especificos. Como exemplo, mencionam-se 0S casos em gque a ocupacao se
expande para outras zonas de uso contiguas a area de intervencao, visto que a
formacéo dos assentamentos precarios ocorre de forma espontanea e nao restrita
aos perimetros de ZEIS. Ou ainda casos em que se vislumbra possibilidade de
ganhos urbanisticos e ambientais, e que se considera relevante uma visao integrada
acerca da area de intervencdo. Nessa perspectiva, destaca-se uma das Diretrizes
para a Politica de Habitagao Social que visa “promover a regularizagao urbanistica,
juridica, fundiaria e ambiental, entre outras, de assentamentos precarios e
irregulares, como favelas, conjuntos habitacionais publicos irregulares, corticos e
loteamentos irregulares, inclusive com o reconhecimento e regularizacéo das
atividades comerciais e de servigo existentes nos locais”, ndo sendo mencionada

qualquer restricdo dessas acodes as ZEIS.



Ademais, constata-se em ambos os planos que a demanda prioritaria a ser atendida
€ a populacéo de baixa renda que vive em imQveis ou areas insalubres, sendo ainda
especificado no artigo 57 do referido PL &reas de risco e &reas ambientalmente
frageis e sensiveis. Todavia, no caso do PMH a participacao é garantida nas
intervencdes integradas, independentemente das ZEIS, ja o PDE especifica que a
participacao dos conselhos na implementacéo das intervencdes ocorrera apenas

nas ZEIS 1 e 3, deixando expostas outras areas passiveis de intervencgao.

Quanto as possibilidades de solucionar esta problematica, a Sehab resgatou
parcialmente as discussdes realizadas acerca da Regularizagdo Fundiaria, no intuito
de apresentar possiveis solu¢des a questao levantada. Nesse sentido, explicou-se
gue, atualmente, é prevista a declaragao de interesse social, na alinea “b” do inciso |
do art. 26 da Lei Municipal N° 17.734/2022 (regulamenta os procedimentos
aplicaveis a Regulariza¢do Fundiaria no municipio). Por meio dessa declaracao, é
possivel que areas externas as ZEIS sejam declaradas de interesse social para fins
de regularizacao fundiaria, mediante declaracao emitida pelo secretario da Sehab.
Essa possibilidade, prevista na referida legislacdo, também se aproxima da proposta
indicada por Sehab, na qual sugere-se que os planos de intervencdo em ZEIS

possam abranger outras zonas de uso, por meio da declaracao de interesse social.

Além disso, a Sehab sugere que o decreto que regulamenta o Plano de
urbanizacédol/intervencéo das ZEIS possa estabelecer os parametros urbanisticos
das areas declaradas de interesse social, enfatizando que isso se aplicaria apenas
as acdes publicas para fins habitacionais de interesse social e/ou para fins de
reassentamento. Foi explicado que, atualmente, os Planos de
urbanizacaol/intervencéo das ZEIS podem redefinir os parametros urbanisticos para
fins de urbanizacéo e regularizagéo fundiaria via ato administrativo. Todavia,
considerando a possibilidade de alteracdo de parametros urbanisticos indicada na
proposta de Sehab, é relevante ponderar que o zoneamento segue uma légica
abrangente, e estruturada a partir de um ordenamento fisico-territorial que inclui
diversas zonas com finalidades distintas, dentre elas as ZEIS, conforme
mencionado. Nessa perspectiva, deve-se atentar as diretrizes da Politica de
Desenvolvimento Urbano que buscam realizar a ordenacgao e controle do uso do
solo de forma a evitar proximidade ou conflitos entre usos incompativeis ou

inconvenientes dentre outros propositos (artigo 6°, inciso XlIl). Reforca-se ainda a



possibilidade de instituicdo das ZEIS como instrumento de planejamento urbano,
conforme indicado no artigo 18 da Lei N° 13.465/2017 que, dentre outras

disposicdes, dispde sobre a regularizacédo fundiaria rural e urbana:

Art. 18. O Municipio e o Distrito Federal poderéo instituir como instrumento
de planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no
ambito da politica municipal de ordenamento de seu territorio.

§ 1° Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela de area urbana
instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
preponderantemente a populacéo de baixa renda e sujeita a regras
especificas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

8 2° A Reurb ndo esta condicionada a existéncia de ZEIS.

Portanto, € imprescindivel que se enfatize o carater excepcional da sugestéo
indicada pela Sehab, inclusive considerando os critérios, conforme disposi¢ées do
artigo 59, § 4° do PL 619/2016, para se agregar em um mesmo perimetro de

intervencao diversos assentamentos.

Por fim, considera-se importante a atualizagdo dos diagnosticos referentes aos
perimetros de ZEIS, processo que podera ser desenvolvido a partir da revisdo do
Zoneamento. Ademais, é fundamental a elaboracao de estudos no intuito de
verificar a efetividade das ZEIS quanto instrumento de contencdo da formacgao de
ocupacOes precérias, debatendo-se ainda a capacidade de influéncia do

planejamento na reproducéo da cidade.

4.2. Necessidade de revisao da definicao de ZEIS 3

Em relacéo a problematica acerca da definicdo de ZEIS 3, para o seu
aprofundamento primeiro € importante compreender a definicdo das tipologias de
assentamentos precérios. De acordo com o Guia para o Mapeamento e
Caracterizacdo de Assentamentos Precdérios, elaborado pela Secretaria Nacional de
Habitacao, sdo identificadas quatro tipologias de assentamentos precérios a saber:
1. Cortigos; 2. Favelas; 3. Loteamentos irregulares; 4. Conjuntos habitacionais,
conforme indicado no Quadro 2. Tais tipologias enquadram-se na definicao das
ZEIS 1 e ZEIS 3 dispostas no artigo 45, incisos | e 11l do PDE. E conforme
mencionado anteriormente, as ZEIS 3 abrangem as areas com ocorréncia de

imoveis ociosos, subutilizados, ndo utilizados, encorticados ou deteriorados



localizados em regides dotadas de servi¢os, equipamentos e infraestruturas

urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado em

promover Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social.

Na auséncia de uma definicdo especifica acerca dos corticos no Plano Diretor

Estratégico, buscou-se uma conceitua¢éo dessa tipologia a partir do PL 619/2016

(PMH), que indica em seu anexo 1 a seguinte definicao:

Corticos sdo assentamentos precarios que se caracterizam como
habitagBes coletivas precarias de aluguel, e que frequentemente
apresentam instalacfes sanitarias compartilhadas entre varias familias, alta
densidade de ocupacdo, circulacao e infraestrutura precarias, acesso e uso
comum dos espacos ndo edificados ou altos valores de aluguel por mz

edificado.

Quadro 2 - Caracterizacao das principais tipologias de assentamentos

Tipologias de Assentamentos Precérios

precarios
L Corticos
Variaveis ZEIS 3
Aluguel sem
contrato ou
ACESSO A ocupaigrﬁg\;:gal de
moradi
SIS abandonado
(publico ou
privado).
Terreno Lote regular.
Localizag 4 0.5 centrais.
ao
Inserido em areas
Tragcado .
consolidadas com
Urbano e
tracado urbano
Infraestru
tura regular e dotadas

de infraestrutura.

Favelas
ZEIS 1

Ocupacéo ilegal de
areas publicas ou
privadas, seguida

de compra e venda

informal (sem
registro).

Dimensdes
irregulares.
Resultante de
subdivisao informal
de lote ou gleba ou
area de protecéo
ambiental.
Areas centrais,
intermediarias ou
periféricas,
adequadas ou nao
a urbanizacéo.
Inserido em area
com ou sem
infraestrutura. Nas
areas internas do
assentamento:
tracado
desordenado;
predominancia de
vielas de pedestres

Loteamentos
irregulares
ZEIS 1

Compra e
venda entre
agentes
privados. Sem
escritura no
resgistro
imobiliario.

Lote de
dimenséo
regular em
gleba parcelada
irregularmente.

Areas de
periferia
adequadas ou
nao a
urbanizacéo.
Tragado urbano
regular. Viario
com problemas
de drenagem e
trafegabilidade;
precariedade
das demais
infraestruturas.
Areas publicas

Conjuntos
habitacionais
ZEIS 1

Compra e venda
ou concessao de
uso pelo poder
publico (sem
registro).
Ocupacéo ilegal.

Cota parte de
terreno ou lote, em
gleba parcelada
pelo poder
publico, sem
aprovacao formal.

Areas de periferia
adequadas ou nao
a urbanizacéo.

Tragado urbano
regular.
Infraestrutura
completa ou néo,
com problemas de
manutencao.
Areas publicas
ocupadas por
favelas.



Tipologias de Assentamentos Precérios

. Loteamentos Conjuntos
BByt Corticos Favelas . g .
Variaveis ZEIS 3 ZEIS 1 irregulares habitacionais
ZEIS 1 ZEIS 1
e escadarias; ocupadas por
auséncia ou favelas.
precariedade das
demais
infraestruturas.
Cbmodo Autoconstrucéo, . Construgéo por
Autoconstrucéao e
resultante da problemas e empreiteira ou
L g ou mutirdo; falta S .
Condicdo . §ubd|V|sao de estruturais; de acabamento: mutirédo; materiais
imovel degradado. materiais . ’ de baixa
da . . ) materiais de . i
: Uso coletivo de inadequados; , . . qualidade; falta de
unidade : ~ Ca o baixa qualidade;
o instalagbes hidraulica e elétrica o acabamento e
habitacio L - hidraulica e .
sanitérias. precarias e e manutengao;
nal N ! i elétrica .
Hidraulica e irregulares; areas comuns e
- . . regulares ou
elétrica precarias. Insalubridade e ~ entorno
. ) nao.
Insalubridade. risco. degradado.

Fonte: Guia para o Mapeamento e Caracterizacdo de Assentamentos Precarios (2010, p. 20).
Adaptacao: Planurb, 2022.

Analisando-se as definicdes apresentadas, nota-se que apesar do Quadro 2
considerar, na prépria definicdo dos corticos, o imével abandonado que esteja
ocupado, tanto o PMH quanto o Guia de mapeamento enfatizam a condi¢ao de
precariedade da infraestrutura e das instalacdes do imovel. Sendo assim, € possivel
gue haja aspectos indicados na definicdo dos corticos que ndo contemplam a
realidade e totalidade dos casos existentes no territorio, sobretudo pela énfase dada
a precariedade da infraestrutura. Ainda em relacéo a esse ponto, € relevante
mencionar que ha decisfes judiciais que reconhecem o atendimento a funcéo social
da propriedade em imoveis ocupados e utilizados como lar de familia, com excecao
de casos onde haja alguma situacao de risco, conforme citado no Parecer da PGM
N° 83 de 11 de fevereiro de 2020. Todavia, pondera-se que as variaveis
mencionadas no Quadro 2 sdo importantes para a caracterizagao dos

assentamentos precarios, mas nenhuma delas é definitiva para sua identificacéo.

A partir das informacdes apresentadas, observa-se que a definicdo de ZEIS 3,
indicada no PDE, ja ndo abrange toda a precariedade habitacional que se observa

atualmente no territorio. Isso porque desconsidera situa¢cdes em que h& outras



precariedades além das condi¢cdes da unidade, como precariedades juridicas por
exemplo nos casos das ocupacdes. Logo, indica-se a necessidade de revisdo do
texto da lei, de modo a considerar nessa definicdo os imoveis ociosos que foram
ocupados, e ndo apresentam condi¢des precérias de habitabilidade. Porém,
considerando os conceitos definidos a partir da Politica Nacional de Habitacéao,
entende-se que esses imoveis abandonados e ocupados se enquadrem na tipologia
de cortico, e tal entendimento também se verifica na pratica. Além disso,
considerando que o escopo da revisdo intermediaria do PDE trata de ajustes em
elementos ndo estruturais, e que o territorio € dinamico, logo, alterar o conceito de

ZEIS poderia fomentar uma série de insegurancas, sobretudo juridicas.

Frente as questfes expostas, conclui-se que € indispensavel aprofundar o
entendimento das transformacdes ocorridas nas tipologias desses assentamentos, e
das condicdes atuais de precariedade no territorio, para melhor revisdo da definicdo

de ZEIS 3 em momento oportuno.

Outra questdo que agrava essa problemaética refere-se ao artigo 52, § 2°, do PDE,
onde consta que “nas ZEIS 3, em caso de demoligdo de edificacdo usada como
cortico, as moradias produzidas no terreno deverao ser destinadas prioritariamente
a populagao moradora no antigo imovel”. Pela disposicao desse artigo, had o
entendimento de que as familias que ocupam os imoveis ndo teriam a mesma
garantia como no caso dos corticos, uma vez que a disposicao € restritiva e ndo
exemplificativa. Portanto, a previsdo apenas para demolicao restringe as
possibilidades de enquadramento de situa¢cdes em que haja a intervencao, e ndo
demolicdo, porém que necessite garantir o retorno das familias que habitavam o

imével anteriormente a intervencao.

Em complemento as probleméticas dissertadas, indica-se a auséncia da tipologia
cortico da definicdo dos assentamentos precarios, disposta no Quadro 1 do PDE,

conforme redacgéo:

Assentamentos Precarios e Irregulares sédo ocupacfes inseridas em
parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas urbanas
publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia
como favelas, ndcleos habitacionais, loteamentos irregulares ou
clandestinos e conjuntos habitacionais de interesse social ndo
regularizados;



Desse modo, a definicdo dos assentamentos precarios, disposta no Quadro 1 do
PDE, nédo considera a tipologia de corticos, estando em descompasso com o
conceito dos assentamentos precérios recepcionado pela Politica Nacional de
Habitacdo, bem como as disposi¢des da prépria lei. Logo, sugere-se avaliar a
possibilidade de complementar essa definicdo no PDE, fazendo mencéo a tipologia

dos corticos.

4.3. Necessidade de revisao das disposi¢cOes acerca do Plano de

Urbanizacao de ZEIS 1 e do Projeto de Intervencé&o de ZEIS 3

O Plano Diretor prevé em seus artigos 51 e 52 os elementos que devem constar nos
Planos de Urbanizacédo - ZEIS 1 e nos Projetos de Intervencéo - ZEIS 3,
respectivamente. S&o itens que contribuem para caracterizacdo da area,
compreensao da demanda a ser atendida, para a garantia de direitos da populacéo,

bem como contribuem para a operacionalizagéo das intervengdes em ZEIS.

Em relacéo aos itens mencionados, a partir das diretrizes indicadas pela Sehab,
atualmente indicam-se dificuldades na aplicagdo do PDE nos termos dos PU-ZEIS
1/PI-ZEIS 3, sendo manifestada a necessidade de revisao dos elementos dispostos
nos artigos supracitados. A pasta destacou essa problematica como bastante
pertinente pois defendem que, da forma como estédo dispostos o0s elementos nos
artigos 51 e 52 do PDE torna-se inviavel a elaboragédo dos PU-ZEIS 1/PI-ZEIS 3.

Nesse sentido, foi explicitado pela Sehab as etapas do Plano de Urbanizacéo de

ZEIS, que na prética ocorre em duas etapas:

12 Etapa de delimitac&o e caracterizacdo da area, elaboracéo do diagnéstico, dentre

outros elementos para compreensao do contexto e da demanda a ser atendida.

22 Etapa de elaboracao do projeto de urbanizacéo, que é submetido a aprovacgéo do
Conselho Gestor. A partir desse projeto sao definidas as diretrizes e parametros

urbanisticos a serem indicados no Plano de Urbanizacéo (Decreto).

Destaca-se que primeiro € realizado o projeto urbanistico, e apenas depois se
elabora o plano de urbanizacdo, formalizado por meio de Decreto. Apés elaboracao
do plano executam-se as obras e, posteriormente segue-se para o Projeto de

regularizacdo fundiaria. Ademais, mencionam o Plano de Massas como uma



ferramenta que contribui para antecipar a regularizacéo fundiaria, a partir de um

estudo mais amplo e genérico.

Entretanto, as disposi¢cdes do PDE referentes ao Plano de urbanizacédo de ZEIS néo
indicam etapas para sua formulacéo e implementacéo, ou ainda o momento em que
esses elementos devam ser submetidos a deliberagdo pelo conselho gestor. Além
disso, alguns dos elementos para o PU-ZEIS 1/PI-ZEIS 3 s&o invidveis no momento
inicial da intervencéo, ou ainda podem demandar revisdes futuras, em razédo da

indisponibilidade da informac&o necessaria a deliberacdo na etapa inicial.

Para aprofundamento desta problematica, realiza-se uma analise item por item
desses elementos, a partir das observacdes apresentadas pela Sehab,
fundamentadas em aspectos de sua pratica, e que subsidiaram a elaboracédo do
Diagnostico de Aplicacdo do PDE. Com isso, é possivel identificar os elementos que

carecem de revisdo, conforme representado no Quadro 3.

Quadro 3 - Analise dos elementos referentes ao Plano de Urbanizacao de ZEIS

Plano de Urbanizacéo de ZEIS 1

Art. 51 (PDE) Observagdes de Sehab

| - Analise sobre o contexto da area,
incluindo aspectos fisico-ambientais,
urbanisticos, fundiarios, OK
socioecondmicos e demogréficos,
entre outros;

O processo de selagem e cadastramento

Il - Cadastramento dos moradores da | normalmente ocorre antes da elaboragédo do
area, a ser realizado pela Secretaria Projeto e do PU-ZEIS, pois € um dos principais
Municipal de Habitacdo, consultado o | subsidios para ambos. Em casos raros, o
Conselho Gestor da respectiva ZEIS; | cadastramento acaba ocorrendo apenas apos a
elaboracéo do Projeto Béasico de Urbanizacéo.

Na pratica, as diretrizes, indices e parametros

[l - Diretrizes, indices e parametros urbanisticos sao definidos apés avanco do

urbanisticos projeto de urbanizagéo, quando se tem mais

para o parcelamento, uso e ocupacgéo | clareza do que é viavel e possivel em termos de

do solo; obras de infraestrutura e reducéo da densidade
habitacional.

Na realidade, esse item é cumprido apenas na
fase de regularizacao fundiaria, uma das fases
finais do processo. Isso porque, o Plano na fase
de urbanizacdo consegue apenas apresentar
uma definicdo preliminar das quadras, tendo em
vista que o projeto de urbanizagéo podera propor

IV - Projeto para o remembramento e
parcelamento de lotes, no caso de
assentamentos ocupados e para a
implantacdo de novas unidades
guando necessario;




Plano de Urbanizacéo de ZEIS 1
Art. 51 (PDE)

Observacgdes de Sehab

alteracdo do parcelamento devido as remocdes
e, na ocasiao da obra, costumam também
acontecer imprevistos que poderdo resultar em
novas alteracoes.

V - Atendimento integral por rede
publica de &gua e esgotos, bem como
coleta, preferencialmente seletiva,
regular e transporte dos residuos
solidos;

OK - diretriz basica para os PU-ZEIS.

VI - Sistema de drenagem e manejo
das aguas pluviais;

OK - diretriz basica para os PU-ZEIS.

VIl - Previsdo de areas verdes,
eguipamentos sociais e usos
complementares ao habitacional, a
depender das caracteristicas da
intervencao;

A localizacao e quantificacéo exata dessas areas
depende do projeto de urbanizagdo. Mesmo
assim, quando o PU-ZEIS antecede o projeto de
urbanizagéo € possivel estabelecer diretrizes,
identificar areas com vocacao para esses usos e,
em alguns casos, até demarcar quadras e lotes
para essa finalidade, caso haja clareza dos
limites fundiéarios.

VIII - Dimensionamento fisico e
financeiro das intervencdes propostas
e das fontes de recursos necessarios
para a execucao da intervencao;

Dificilmente o PU-ZEIS tem condi¢fes de
estabelecer este grau de refinamento sem um
projeto mais detalhado de execugdo,
principalmente no caso das areas que
necessitam de obras de urbanizacdo. Dessa
forma, o dimensionamento fisico-financeiro
podera ser estimado apenas no
macroplanejamento da SEHAB. Ja a defini¢céo
das fontes de recursos ainda na fase do PU-ZEIS
tem se demonstrado inviavel, pois 0s processos
de planejamento, desenvolvimento de projeto e
execucdo das obras sdo bastante longos e
complexos.

IX - Formas de participagéo dos
beneficiarios na implementagéo da
intervencao;

As formas de participacdo podem ser definidas
no PU-ZEIS, no entanto, elas geralmente sédo
trabalhadas no plano de trabalho social e
discutidas com a populacéo ao longo das
intervencgdes, principalmente através do CGZEIS.

X - Plano de acao social e de pos-
ocupacao;

O plano de acéo do trabalho social normalmente
é elaborado a partir da defini¢cdo do tipo de
intervengdo na ZEIS, urbanizagdo ou
regularizagdo. No caso das urbanizagdes ele
pode ser dividido entre a fase de projeto e a fase
de obras. Sendo assim, no caso do PU-ZEIS n&o
€ possivel incluir o plano de trabalho social, uma
vez que 0 mesmo esta atrelado ao




Plano de Urbanizacéo de ZEIS 1

Art. 51 (PDE) Observacbes de Sehab

acompanhamento da intervencéo de forma
cotidiana, ou seja, uma dindmica que ndo pode
ser “congelada” pelo PU-ZEIS.

Na pratica os PU-ZEIS elaborados na etapa de
urbanizacdo nado aprofundam as solugdes para a
regularizagéo fundiaria, visto que nessa etapa €
analisado se a &rea € passivel de regularizacéo

XI - Solugdes para a regularizacéo com a implantagéo de infraestrutura urbana.
fundiaria do assentamento, de forma a | Caso a area ndo seja passivel de urbanizacédo, o
garantir a seguranca de posse dos PU-ZEIS deve indicar a solu¢édo habitacional para
iméveis para os moradores; o reassentamento das familias. Dessa forma,

somente nos PU-ZEIS elaborados na fase de
regularizagéo fundiaria é que se realiza o
aprofundamento das solu¢des de regularizacéo
até o nivel do lote.

XIl - Solugdes e instrumentos
aplicaveis para viabilizar a
regularizagédo dos usos nédo
residenciais j& instalados, em especial
aqueles destinados a geracgédo de
emprego e renda e a realizagéo de
atividades religiosas e associativas de
carater social.

OK

Fonte: Lei 16.050/2014 (Plano Diretor - PDE); Sehab, 2021. Elaboracao: Planurb/Smul, 2022.

Outra questao relacionada a esta problematica refere-se ao artigo 50 do PDE, no
gual séo previstas diretrizes aplicaveis as ZEIS 1 para a elaboracéo do Plano de
Urbanizacdo, porém nao previstas para as ZEIS 3. Como exemplo, indica-se a
possibilidade dos moradores, suas entidades representativas e os membros do
respectivo Conselho Gestor da ZEIS 1 tomarem a iniciativa de elaborar planos de
urbanizacédo, que serdao submetidos a Prefeitura para aprovacédo, conforme dispde o
artigo 50, § 1° do PDE. Ademais, prevé-se no § 2° do mesmo artigo a possibilidade
de disponibilizacdo de assisténcia técnica, juridica e social a popula¢do moradora
das ZEIS. Portanto, atentou-se para o fato de que, o texto do PDE vigente direciona
tal possibilidade as ZEIS 1, deixando de garantir os mesmos direitos aos moradores
das ZEIS 3.

E pertinente ainda destacar que, considerando o esfor¢o de aproximacéo dos
planos, foram analisados os elementos minimos indicados para o PU-ZEIS 1,

comparando-os aos itens indicados para o PI-ZEIS 3. Foi constatado que os



elementos dos planos sédo bastante similares, apresentando diferencas que se
justificam pelas respectivas tipologias dessas ZEIS, o que indica possibilidade de
unificacao desses procedimentos. Dessa maneira, nota-se que o Plano de
Urbanizagao de ZEIS 1 indica apenas quatro pontos adicionais néo previstos para a
ZEIS 3, conforme se |é:

Il - diretrizes, indices e parametros urbanisticos para o parcelamento, uso
e ocupacéo do solo;

V - atendimento integral por rede publica de agua e esgotos, bem como
coleta, preferencialmente seletiva, regular e transporte dos residuos
sdlidos;

VI - sistema de drenagem e manejo das aguas pluviais;

XII - solugBes e instrumentos aplicaveis para viabilizar a regularizacdo dos
usos ndo residenciais ja instalados, em especial aqueles destinados a
geracao de emprego e renda e a realizagdo de atividades religiosas e
associativas de carater social.

Dessa maneira, para a problemética em questéo, a Sehab indica como possibilidade
a padronizacao dos elementos indicados para ambos os Planos (PU-ZEIS 1/PI-ZEIS
3) e o estabelecimento de fases para sua formulacdo e implementacdo, sanando os
pontos elencados no Quadro 3. Enfatizou-se que a inteng&o principal seria garantir
que as prerrogativas aplicadas as ZEIS 1 também se apliquem as ZEIS 3, tornando
esse processo mais isondémico para as familias. Simultaneamente, foi mencionado
gue o Plano de urbanizacéo da ZEIS precisa ser realizado de forma integrada com o
Plano de reassentamento, a fim de garantir o direito a moradia das familias
removidas. Sendo assim, ponderou-se a possibilidade de inclusdo do plano de
reassentamento aos Planos de Urbanizacdo de ZEIS, tais como um dos elementos

listados no artigo 51.

Para complementacao das analises referentes a esta problemética, elaborou-se
uma analise comparativa entre os requisitos minimos indicados no PMH para os
Planos de Intervencao Integrada, e os requisitos indicados no PDE para os PU-ZEIS
(Quadro 4).

Quadro 4 - Analise comparativa entre os elementos dos planos de
urbanizacao/intervencao previstos no PDE e no PMH

Plano de Intervencéo Integrada (PMH) Plano de Urbanizacdo de ZEIS 1 (PDE)

Art. 59, § 3° Art. 51.



Plano de Intervencdao Integrada (PMH)

Plano de Urbanizagdo de ZEIS 1 (PDE)

Os Planos de Intervencao Integrada,
elaborados a partir de um diagnéstico fisico
e social integrado da &rea, tém como
objetivo orientar o desenvolvimento das
intervencdes e devem definir, ao menos:

| - O perimetro de intervencdo, a depender
de:

a) leituras do territorio e das agoes
previstas para o local,

b) identificacdo das demandas sociais;

¢) possibilidade de articulacao de politicas
setoriais;

d) incidéncia ou possibilidade de aplicacao
dos instrumentos urbanisticos
estabelecidos pelo PDE.

Il - A demanda a ser atendida, a partir da
identificacdo das necessidades
habitacionais e da precariedade dos
assentamentos;

lll - as formas de financiamento e possiveis
fontes de recurso, organizadas em um
cronograma fisico-financeiro;

IV - Formas de articulacé@o entre os 6rgaos
participantes das intervencdes, definindo
seu arranjo institucional e suas atribuicées;

V - Os instrumentos urbanisticos de
integragéo das ac¢fes e desenvolvimento do
Plano de Intervencéo Integrada mais
adequados para a consecucao dos
objetivos do projeto, dentre 0s previstos no
PDE, e nas leis federais e estaduais que
incidem sobre &reas de protecao e
preservacdo ambiental e de protecao aos
mananciais.

Os planos de urbanizacdo em ZEIS 1
devem conter, de acordo com as
caracteristicas e dimenséo da area, os
seguintes elementos:

| - Andlise sobre o contexto da area,
incluindo aspectos fisico-ambientais,
urbanisticos, fundiarios, socioeconémicos e
demograficos, entre outros;

Il - Cadastramento dos moradores da area,
a ser realizado pela Secretaria Municipal de
Habitag&o, consultado o Conselho Gestor
da respectiva ZEIS;

VIII - dimensionamento fisico e financeiro
das intervencdes propostas e das fontes de
recursos necessarios para a execucao da
intervencao;

[N&o se identificou uma correspondéncia
direta para este item, porém, indica-se
aproximacao com os incisos V e VI, que
dispdem sobre o atendimento do
saneamento basico, coleta/transporte dos
residuos sélidos, e drenagem];

Xll - solugBes e instrumentos aplicaveis
para viabilizar a regularizagdo dos usos nédo
residenciais ja instalados, em especial
aqueles destinados a geracdo de emprego
e renda e a realizacdo de atividades
religiosas e associativas de carater social.

Fonte: Lei 16.050/2014 (Plano Diretor - PDE); PL 619/2016. Elaboracéo: Planurb/Smul,

2022.




Observa-se que o PDE dispfe de outros elementos nao previstos no PMH, sendo
indicados 12 itens a mais no PU-ZEIS, tais como o atendimento integral por rede
publica de 4gua e esgotos, bem como coleta, sistema de drenagem, previsdo de
areas verdes e equipamentos sociais, além de soluc¢des para a regularizacéo
fundiaria do assentamento. A partir dessa compreenséao, pondera-se a possibilidade
de que sejam indicados no PDE os itens minimos para o plano de
urbanizacaol/intervencéo, de modo que elementos especiais sejam indicados pela
Sehab, a depender do caso. Destaca-se ainda a relevancia da aplicacao desses
itens também em outros assentamentos precarios que nao estejam nos perimetros
de ZEIS 1/ZEIS 3, conforme mencionado na primeira problematica explicitada neste

relatério.

4.4. A possibilidade de aplicacao de outros instrumentos em substituicédo ao

Projeto de Intervencéo de ZEIS 3

A problematica de n°® 04 aborda o debate referente a disposicao prevista no Art. 52,
8 1°, do PDE, que indica a possibilidade de substituicdo do PI-ZEIS 3 por outros

instrumentos, conforme texto a seguir:

§ 1° O projeto de intervengdo, no caso das ZEIS 3, podera ser elaborado
como uma Area de Estruturacio Local ou Area de Intervencéo Urbana —
AlU e podera utilizar o Reordenamento Urbanistico Integrado, previstos no
arts. 134, 145 e seguintes desta lei.

Em relacdo a essa problematica, entende-se que o ponto critico esta na substituicdo
de uma ferramenta com propdsito social (PI-ZEIS 3) por outros instrumentos
urbanisticos, quais sejam a Area de Intervencéo Urbana - AlU (artigo 145 a 148) e a
Area de Estruturacéo Local - AEL (artigo 149), que possuem objetivos distintos dos

Planos em ZEIS, com processos de participacdo social bastante dispares.

Salienta-se que as diferencas presentes no processo participativo podem ocasionar
uma sub-representacao das familias diretamente impactadas pela intervencgéo, visto
gue nos casos da AlU e da AEL os processos participativos podem incluir a
populacao total do municipio, para além do recorte dado pelo Projeto de
Intervencgdo. Além disso, esses instrumentos citados sdo implementados via
elaboracao de Projetos de Intervencéo Urbana (PIU), que preveem metodologia

diversa daquela aplicada em processos de intervengédo em assentamentos



precarios, e ainda preveem a elaboracao de estudos que se distanciam dos

propdsitos da intervencao publica de qualificacdo do habitat.

Portanto, considera-se que no caso de ZEIS n&do cabem esses instrumentos, visto
gue os propositos sao distintos, e ha uma participacao social mais genérica,
inclusive com consulta de pessoas que ndo habitam a area de intervengéo. Nesse
sentido, foi sugerido pela pasta a revogacéo do supracitado paragrafo, proposta em

analise quanto a sua viabilidade, sob o aspecto juridico.
4.5. Problematicas referentes aos Conselhos Gestores de ZEIS (CGZEIS)

As problematicas de n° 05, 06 e 07 tratam de questfes acerca dos conselhos
gestores de ZEIS, motivo pelo qual foram agrupadas neste item. Tratando
primeiramente da problemética de n° 05, indica-se a indeterminacéo das
intervengdes para as quais se devam constituir os Conselhos Gestores de ZEIS
(CGZEIS), conforme Art. 48 do PDE:

Art. 48. Nas ZEIS 1 e 3, quando habitadas por populacédo de baixa renda,
deverdo ser constituidos Conselhos Gestores compostos por
representantes dos moradores, do Executivo e da sociedade civil
organizada, para participar da formulagéo e implementacéo das
intervencdes a serem realizadas em suas areas.
Nota-se que o artigo indica o termo genérico “intervengdes” sem especificar os tipos
e portes das intervencdes. Sendo assim, na forma como esté disposto, pode-se
interpretar que os Conselhos deveriam ser constituidos para qualquer tipo de
intervencdo, como por exemplo obras no viario ou instalacéo de postes para a

iluminacao publica, o que € inviavel na pratica.

Conforme indicado no Diagnéstico de Aplicacao do PDE, na realidade os CGZEIS
tém sido formados, quase exclusivamente, para as intervencdes de Urbanizacéo e
Regularizacdo Fundiaria de Assentamentos Precéarios promovidos pela
PMSP/Sehab, e em alguns casos para as intervencgdes previstas em Operacdes
Urbanas (OUs). No caso de outros tipos de intervencdes em ZEIS, a exemplo de
areas ambientalmente sensiveis em que nao ha plano de urbanizac&o, mas se
prevé a remocdo das moradias como Unica agédo possivel, ndo se verifica a
formacgao desses conselhos gestores, que seriam fundamentais para o cumprimento
dos objetivos e estratégias de gestdo democratica. O mesmo ocorre para

intervencgdes promovidas por outras secretarias, como por exemplo para a



canalizacao de corregos, implantacao de parques ou contencao de areas de risco.
Quanto a isso, reitera-se que a formacéo desses conselhos € fundamental para
acoes que interferem de maneira mais permanente na vida dos moradores das
ZEIS, especialmente quando envolvem remocéo de familias. Ademais, a auséncia
de clareza sobre o momento que os CGZEIS devam ser constituidos pode levar ao
entendimento de formaliza-los em locais onde ndo ha previsao de intervencéao, o
que, além de onerar a secretaria, contribuiria negativamente ao engajamento da

populacao.

E significativo destacar que, apds a aprovacéo do PDE 2014, houve um esforgo de
instrumentalizar e detalhar o processo de formacéo dos CGZEIS a partir da Portaria
146/2016 - SEHAB, que estabelece diretrizes para constituir os Conselhos Gestores
responsaveis pela elaboracéo, aprovacao e implementacéao dos Planos de
Urbanizacdo em areas de ZEIS. Apesar de sua pertinéncia, a portaria apresenta
detalhamento acerca da coordenacao e composi¢céo do Conselho Gestor, de forma
mais ampla. Entretanto, ndo estdo detalhados aspectos importantes ao
funcionamento dos CGZEIS, como a definicdo da obrigatoriedade, e a forma de
participacdo da populacao e de organizacGes ndo-governamentais nas discussoes e
deliberacdes referentes ao Plano de Urbanizacdo. A Sehab considera que essa
guestdo pode ser aprimorada a partir da elaboracdo de Lei especifica ou Decreto
regulamentador para esses conselhos. Logo, indica-se como possibilidade de
solucéo a exigéncia no PDE de regulamentacéo especifica para os CGZEIS, via
Decreto, visando ainda especificar no PDE o0 escopo minimo a ser disposto nessa

regulamentacgao.

Quanto as problematicas referentes a dificuldades na constituicdo e continuidade
dos CGZEIS, de n° 06 e 07, a Sehab argumenta que a demora nos procedimentos e
acOes para a intervencdo na area, associada a alta expectativa criada pela
populacado, podem dificultar o éxito dos conselhos. Isso porque, esses e outros
fatores combinados acabam por desestimular as pessoas a continuarem
participando dos CGZEIS, enfraquecendo-os. Quanto a estas ultimas problematicas,
evidencia-se um desafio sistémico para o Executivo, e que se encontra além do
Plano Diretor Estratégico. Trata-se, portanto, do desafio de capacitar a populacéo
para o debate das questdes referentes ao planejamento urbano, a fim de alcancar

um processo participativo mais efetivo, ndo apenas nos conselhos como também



em outros instrumentos de gestdo democratica. A busca pela superacéo desses

desafios deve observar as disposi¢des do artigo 318 (PDE), no qual defende-se um
processo de planejamento participativo, permanente e descentralizado, a fim de se
obter uma gestdo democratica da cidade, direito essencial para a concretizacdo de

suas func¢des sociais.

4.6. PonderacOes acerca das propostas do processo participativo e do

escopo darevisao

Considerando as diversas propostas provenientes da Etapa 2 do Processo
Participativo que abordaram a delimitacéo dos perimetros de ZEIS, seja para a
expansado ou diminuicdo dessas areas, ressalta-se que esse assunto extrapola o
escopo darevisdo intermediaria do PDE, uma vez que trata de alteracdes na
demarcacéo das zonas de uso. Conforme definido no Relat6rio Devolutivo da
Etapa 1 - Escopo da Revisédo, orienta-se a nao revisado de diretrizes ja

regulamentadas pela LPUOS (Lei de parcelamento, uso e ocupacao do solo).

Salienta-se que, na aprovacdo do PDE 2014 as areas de ZEIS, indicadas nos
mapas 4 e 4A, foram ampliadas em 23%, em comparagéo ao PDE anterior (Lei n°
13.430/2002) e, posteriormente, essas zonas foram ajustadas e consolidadas pela
LPUOS (Lei n° 16.402/2016). Entretanto, apesar dos mapas 4 e 4A presentes no
PDE, seria inviavel realizar alteracdes nas ZEIS a partir desta reviséo intermediaria,
ndo apenas pelo avanco e consolidacao realizados com a LPUOS, mas também
pela necessidade de compatibilizacdo dessas alteracdes com as demais zonas que
eventualmente poderdo ser impactadas. Portanto, quanto a revisdo das ZEIS,
sugere-se uma avaliacao da pertinéncia dessas alteracdes em momento oportuno
de revisdo do Zoneamento como um todo, evitando assim prejuizos para o

ordenamento fisico-territorial da cidade.

Ainda em relacao ao zoneamento, ha propostas que sugerem a reclassificacéo
das ZEIS 1, 2, 3 e 4 para a categoria especifica de ZEIS 5, a fim de reduzir os
percentuais minimos de area construida para constru¢éo de HIS pelo empreendedor
e, ao mesmo tempo, ampliar os percentuais de HMP/Usos R e nR, considerando as
especificacoes do Quadro 4 do PDE. Percebe-se que tais propostas se afastam do
escopo desta reviséo, indicando uma ldgica distinta das diretrizes que regem a

Politica de Habitacdo Social, tais como a priorizacdo da populagéo de baixa renda,



indicada no artigo 292, inciso |. Considerando que as unidades HIS visam o
atendimento habitacional justamente das familias de baixa renda, portanto, debater
os parametros do Quadro 4 no intuito de reduzir a producao de HIS, e aumentar a
producdo de HMP e outros usos que ndo sejam de interesse social, segue no
sentido contrario aos principios que regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e
o Plano Diretor Estratégico, tais como o principio da Equidade e Incluséo social e
Territorial (artigo 5° do PDE).

E significativo reforcar que, conforme defendem Rolnik e Santoro (2014, p. 5), as
ZEIS podem ser consideradas “como uma forma especifica de inclusionary zoning
(zoneamento includente), termo se refere a programas, normas ou leis que exigem
ou estimulam empreendedores privados a ofertarem habitacédo de interesse social
em seus empreendimentos”. Isso porque as ZEIS buscam fomentar a producgao de
HIS de forma distribuida no territério, inclusive em areas bem localizadas onde o
mercado poderia acentuar as desigualdades socioespaciais dificultando ao acesso a
moradia pela populacdo de baixa renda. Conforme mencionado anteriormente, em
teoria essa estratégia possibilita uma mescla de classes sociais pelo territério, ao
estimular que pessoas de baixa renda habitem areas bem localizadas e servidas

com equipamentos e servigos, o que reforca o carater social e inclusivo das ZEIS.

Ademais, € inviavel propor mudancas na classificacdo das ZEIS visando
exclusivamente a alteracao dos parametros do Quadro 4, isso porque a
conceituacdo das Zonas Especiais de Interesse Social esta atrelada a objetivos
especificos, de interesse social, que buscam principalmente a promoc¢éo de moradia
digna para a populacao de baixa renda (artigo 44). Da mesma forma, a defini¢éo
das categorias das ZEIS (artigo 45) estédo alinhadas com a Politica Nacional de
Habitacdo, e a demarcacéo desses perimetros fundamenta-se as diretrizes da
Politica de Desenvolvimento Urbano, pelas quais busca-se adequar as condicdes de
uso e ocupacao do solo as caracteristicas do meio fisico (artigo 6°, inciso V). Logo,
salienta-se que alteracdes na demarcacao das ZEIS sao inviaveis sem uma analise
fisico-territorial do municipio, bem como o devido enquadramento nas categorias de

ZEIS estabelecidas em lei.

No que se refere a contraposicao entre pressdes urbanas e preservagao

ambiental, de modo geral é expressiva a preocupac¢ao com o crescimento de



ocupacoes irregulares. Nesse sentido, questionou-se a demarcacéo de ZEIS 1 em
areas de protecao aos mananciais, sendo sugerida a exclusdo das ZEIS em areas
de protecdo ambiental. Sobre essas questdes, primeiro é relevante resgatar a
definicdo de ZEIS 1, conforme indicag&o no artigo 45, inciso I:
| — ZEIS 1 sdo areas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse social, e
assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente por
populacao de baixa renda, onde haja interesse publico em manter a
populacdo moradora e promover a regularizacao fundiaria e urbanistica,
recuperacdo ambiental e producéo de Habitacdo de Interesse Social;
Nota-se que na propria concepcao das ZEIS 1 encontra-se o reconhecimento do
direito a cidade pela populacdo menos favorecida, sendo tais zonas uma importante
estratégia para se reservar esses assentamentos e, assim, permitir que a Sehab
possa atuar em momento oportuno, favorecendo acdes alinhadas ao ordenamento
territorial. Ainda segundo disposicao do referido inciso, entende-se que para a
delimitacdo das ZEIS 1 foi estudada a viabilidade de se manter a populacéo
moradora e, assim, promover a regularizacao fundiaria/urbanistica nesses

assentamentos, sendo ainda considerada a recuperacao ambiental da area.

De forma simultanea, conforme ja mencionado neste relatdrio, a Politica de
Habitacdo Social prevé em seus objetivos a redugcao dos impactos de
assentamentos precarios sobre areas de protecao ambiental (artigo 291, inciso 1V),
bem como diretrizes que priorizam a provisdo de habitacdo social em areas dotadas
de infraestrutura e transportes coletivos, evitando sua instalacdo em unidades de
conservacao, areas de protecdo ambiental, areas de protecdo a mananciais e areas
enquadradas como ZEPAM (artigo 292, inciso X). Ademais, pela anélise do
zoneamento vigente, verifica-se que a maior parte das ZEIS 1 localizadas em areas
de protecdo aos mananciais encontram-se na Macroarea de Reducéo da
Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental (MRVRA). E o préprio PDE reconhece
as condicOes de irregularidade e de baixa qualidade ambiental dessa macroarea,
sendo prevista nos seus objetivos especificos a promocao da urbanizacéo e
regularizacdo fundiaria dos assentamentos urbanos precarios, associada a
recuperacéo da qualidade urbana e ambiental (artigo 18, 8§ 2°, inciso Il). Isto posto,
entende-se que as interfaces entre habitacdo e meio ambiente apresentam uma

dualidade complexa e delicada que, apesar de muitas vezes parecerem



antagoOnicas, devem caminhar juntas. Nessa perspectiva, torna-se fundamental o
controle e a delimitacdo de Zonas de Interesse Social (ZEIS) em areas
ambientalmente sensiveis, conforme orienta a Politica de Desenvolvimento Urbano
e o PDE. Quanto a essa questéao, indica-se que outras reflexdes sobre o assunto

séo tratadas no Relatdrio 5 - Regularizacdo Fundiaria.

Para as contribui¢cdes que abordaram o Art. 55 do PDE, uma das propostas sugere
0 acréscimo de inciso IV ao artigo 55, 81°, prevendo a isencdo de percentuais de
HIS1 e HIS2 para locais de culto religioso, nas subcategorias nR1-16, nR2-15 e
nR3-7, quando de sua construcdo ou reforma. Quanto a essa proposta, ha o
posicionamento técnico de que as excec¢des indicadas nos incisos I, Il e 11l do
referido artigo indicam servicos institucionais basicos, direito para os cidadaos e
dever do Estado, além dos contextos em que ha relevancia arquiteténica e histérica
de imoveis classificados ZEPEC-BIR, imoveis tombados ou em processo de
tombamento. Sendo assim, entende-se que apesar da relevancia social e cultural de
locais de culto de diferentes matrizes religiosas, os iméveis nessas subcategorias de
uso nao tém o carater publico dos incisos mencionados, sendo neste momento
avaliada como inviavel a incorporacao da proposta. Entretanto € relevante verificar
se a contribuicdo se refere a ocupacoes e/ou edificacdes realizadas antes da
implementacéo do PDE, atentando-se para o possivel valor historico, social e

arquiteténico.

Ainda citando o Artigo, houve contribuicdo para que o 83° do Art. 55 isente
equipamentos de educacao e saude ao atendimento dos percentuais minimos de
HIS em ZEIS, quando se tratar de aprovacao de uma edificacdo nova. Sobre essa
contribuicdo, avaliou-se que o 8 1° desse artigo ja exime que equipamentos de
educacédo e de saude atendam a esses percentuais minimos, quando for
considerada a necessidade de aprovacao de edificacdo nova. Sendo assim, conclui-
se que a proposta de alteracdo ja se encontra inserida no proprio texto da lei

aprovado em 2014.

Outras propostas indicaram a necessidade de facilitar a formulacéo dos
conselhos gestores em ZEIS 1 e 3, sendo sugerida a definicdo de momento
especifico para sua implantacédo, com clareza e objetividade, impondo prazo de 180
dias inclusive para a indicacdo de membros pelo poder publico. Essa proposta



segue na linha do artigo 48, § 2°, vetado quando da aprovacao do PDE 2014,
conforme se |é:
Art.48. § 2° O Executivo devera efetivar o Conselho citado no paragrafo

anterior em 60 (sessenta) dias, decorrido este prazo, o Conselho podera
ser criado por iniciativa popular dos moradores.

Razao de veto: em que pese a boa intengéo da proposta legislativa, ndo é
juridicamente admissivel que o Conselho Gestor da ZEIS, 6rgao
administrativo, seja constituido exclusivamente por iniciativa da populacao,
sem a participacdo do Poder Publico. Sob o prisma pratico, a medida
podera se revelar ineficaz e comprometer o funcionamento desses
colegiados, vez que ndo havera como aferir a legitimidade da
representacao dos escolhidos para integra-lo, bem assim como apurar se o
Conselho foi adequadamente criado, sobretudo se forem constituidos dois
ou mais érgdos para uma mesma area.
Além disso, partir das tratativas com a Sehab, onde se discutiu proposta
semelhante, entendeu-se que a definicdo de prazo para formacao dos CGZEIS nao
irh acelerar o processo, mas podera impactar negativamente, criando uma demanda
inexequivel, especialmente com a indefinicdo acerca das intervencdes (Art. 48).
Portanto, conclui-se que essa questdo pode ser atendida a partir da elaboracéo do
Decreto que regulamente esses conselhos, conforme sugerido no item 5 deste

relatério.

Em relacdo ao atendimento habitacional a populacédo em situacéo de rua, é
significativo elucidar que a politica habitacional deve oferecer uma variedade de
alternativas de acao, visando responder a precariedade habitacional em todas as
suas formas, conforme destacado no objetivo do PL 619/2016. Sendo assim, para
atender as diversas formas de precariedade, tais como assentamentos precarios,
corticos ou ainda a populacédo em situacao de rua, € necessario que a Politica
Habitacional execute instrumentos variados e adaptados a essas diversas
categorias. No caso do instrumento das ZEIS 3, por exemplo, considera-se uma
tipologia especifica, caracterizada sobretudo pelos corticos, conforme ja
mencionado. No caso da populacdo em situacéo de rua, o artigo 295 do PDE prevé
seu atendimento pelo Servico de Moradia Social, no qual a populacdo em situacao

de rua possui prioridade, conforme texto a seguir:

Art. 295. Servico de Moradia Social é a acdo de iniciativa publica realizada
com a participacao direta dos beneficiarios finais e de entidades da
sociedade civil, que associa a producdo habitacional de interesse social, ou
as demais formas de intervencao urbanisticas, com regras especificas de



fornecimento de servigos publicos e investimentos em politicas sociais,
adequando-os as caracteristicas de grupos em situagdo de vulnerabilidade
ou risco social.

Paragrafo Unico. Terdo prioridade no acesso ao servico de moradia social:
| — a populacédo idosa de baixa renda;

Il — a populagdo em situacao de rua ou beneficiaria dos programas de
assisténcia social;

Il — a populacgéo de baixa renda atingida por remoc@es decorrentes de
intervengdes publicas ou privadas.

Salienta-se a instituicdo do Plano Municipal de Politicas para a Populacdo em
Situacdo de Rua (Plano PopRua), pela Portaria Intersecretarial
SMDHC/SMADS/SMS/SEHAB/SDTE n° 005, de 26 de dezembro de 2016, que
definiu a¢des programaticas para o Eixo orientador 1 — Habitacdo. Dentre essas
acOes, em anexo na referida portaria, cabe destacar:

a) Programa de Locacéo Social
1) destinar 30 (trinta) unidades do Edificio Asdrabal do Nascimento para a PopRua;

2) destinar porcentagem das novas unidades habitacionais disponibilizadas no
municipio para a PopRua; e

3) criar portaria intersecretarial para definicdo do fluxo de acesso ao Programa de
Locacao Social e caracterizacdo da demanda.

b) Servico de Moradia Social

1) implantar edificios para Servico de Moradia Social em cada uma das seis

subprefeituras com maior concentracédo de PopRua;

2) criar portaria intersecretarial para definicdo do fluxo de acesso & moradia
definitiva e caracterizacdo da demanda; e

3) cadastramento no Servico de Moradia Social, entre outras politicas habitacionais,

para acesso a moradia definitiva.

c) Servico de Atencdo a PopRua com Perda de Autonomia Definitiva



1) construir e implantar Servico de Atencdo a PopRua com Perda de Autonomia
Definitiva e com necessidade de cuidados integrais que ndo estdo no periodo de

convalescéncia; e

2) criar portaria intersecretarial para definicdo do fluxo de entrada no Servigo de
Atencdo a PopRua com Perda de Autonomia Definitiva e caracterizacao da

demanda.

Recorda-se ainda uma das acdes prioritarias no Sistema de Equipamentos Urbanos
e Sociais, na qual prevé-se estratégia alinhada ao Plano PopRua, conforme artigo

305, inciso XVIII:
Implantar as acfes e 0s equipamentos para a inclusédo social da populacéo
em situacao de rua, previstos no Plano Municipal da Politica da Populagéo
em Situagdo de Rua, inclusive Centros de Referéncia Especializados para
a populagdo em situagdo de rua (centros POP), restaurantes comunitarios,
Servicos de Acolhimento Institucional a populagdo em situagéo de rua,

Consultérios na Rua com tratamentos odontoldgicos e relacionados ao
abuso de &lcool e outras drogas;

Além disso, é importante mencionar que o PMH (PL 619/2016) indica como uma de
suas trés grandes linhas de atuacdo, chamadas “Linhas Programaticas”, o Servico
de Moradia Social, para atendimento & demanda por moradia transitdria, oriunda de
frentes de obras publicas e situa¢cdes emergenciais e de vulnerabilidade, em
conformidade ao artigo 295 do PDE. Isto posto, entre os artigos 13 e 28 do PL
mencionado, propde-se a estruturacdo do Servico de Moradia Social, com indicacao
de quatro modalidades: 1. Acolhimento Institucional Intensivo; 2. Abrigamento
Transitério em Imoveis Alugados; 3. Abrigamento Transitorio em Imodveis Pablicos;
4. Bolsa Aluguel, detalhadas do artigo 18 ao artigo 28. Na exposi¢cao de motivos,

defende-se o servico com a seguinte explicacao:

Assim, com o Servi¢o de Moradia Social, 0 municipio de S&o Paulo passa a
ter uma politica estruturada e consistente de atendimento a demanda mais
urgente, diminuindo um gargalo importante hoje existente. E proposto um
fluxo de atendimento da politica publica que permite, em médio prazo, a
paulatina substituicdo do Auxilio Aluguel por uma oferta de alternativas que
encaminhem efetivamente a populacdo para uma solu¢éo de moradia
adequada a sua situacdo, ora temporaria, ora mais perene, e em todos 0s
casos vinculada a possibilidade de acesso ao atendimento habitacional
definitivo (PL 619/2019, p. 7).

O PL ainda prevé estratégias que buscam expandir a oferta de imdveis disponiveis,

direcionando sua utilizagéo para o atendimento pelo Servigo de Moradia Social.



Conforme artigo 16, dentre as diretrizes que devem orientar o Servico de Moradia
Social, indica-se a constituicdo de pargue imobiliario publico, vinculado ao Programa
Locacao Social, previsto no artigo 42 (inciso Il); e a adocao de medidas para
ampliagcdo da oferta de imoveis privados para a viabilizagdo do atendimento (inciso
[I1). Nesse sentido, é importante mencionar também o instrumento do Parcelamento,
Edificacdo e Utilizacdo Compulsério (PEUC), que busca garantir que toda
propriedade tenha uma utilizagdo compativel com as caracteristicas
socioecon6micas e ambientais do seu contexto, sendo condizente com 0s
interesses da sociedade, e ndo apenas dos proprietarios. Esse instrumento € uma
estratégia muito importante para a reconversao de imoveis ociosos em habitacao,
especialmente em areas bem localizadas, sendo abordado no relatério 6 - Funcao
Social da Propriedade e Retrofit.

Considerando as ponderacdes e esclarecimentos apresentados, refor¢ca-se a
relevancia do PMH para operacionaliza¢do da politica habitacional, sendo crucial a
sua aprovacao para o atendimento habitacional nas diversas formas, sobretudo em
carater emergencial. Sugere-se que propostas especificas acerca dessa questao,
gue busquem, por exemplo, aprimorar a aplicacdo do Servigco de Moradia Social,
possam ser encaminhadas para analise intersecretarial das pastas
SMDHC/SMADS/SMS/SEHAB/SDTE.

Quanto as demais propostas de revisdo do artigo 50 a 52, considerando a
possibilidade de impactar diretamente as acdes programaticas de Sehab, logo,
sugere-se 0 encaminhamento dessas propostas para avaliacao detalhada da
referida pasta. O mesmo € sugerido para propostas de carater intersetorial, tais
como a inclusédo de hortas comunitérias agroecoldgicas e cozinhas comunitarias nas
diretrizes para as ZEIS, ou ainda que possam impactar outros normativos, como a

proposta de utilizacdo das ZEIS em associa¢ao a estratégias de financiamento.
Abaixo, as bibliografias referentes as analises.

SAO PAULO. Lei n° 16.050/2014 — Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo (PDE).

Prefeitura de Sao Paulo, Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, 2014.

BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitagcdo. Guia para o
mapeamento e caracterizacdo de assentamentos precarios. Brasilia: Ministério das
Cidades, 2010.
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Mapa 1_ Andlise territorial dos assentamentos precérios nao classificados como
ZEIS 1 e ZEIS 3

Mapa 2_ Andlise territorial dos iméveis encorticados ndo classificados como ZEIS 3

5. SUGESTOES DE APRIMORAMENTO PARA A POLITICA
URBANA

Apés as analises complementares, bem como pela avaliacdo das contribuices
advindas da participacao social e trabalho intersetorial, registram-se sugestdes que
poderiam ser agregadas a minuta de lei da revisao intermediaria do PDE, ou
subsidiar regulamentacdes especificas e procedimentos administrativos. Ressalta-
se o carater técnico do trabalho realizado, sendo necesséria avaliacdo sobre a

pertinéncia de cada sugestao.
5.1. Assentamentos precarios externos as ZEIS1e 3

la. Sugere-se a inclusdo de um novo paragrafo ao artigo 50 prevendo que 0s
planos de urbanizacédo de ZEIS possam definir perimetros que integrem outras
zonas de uso ocupadas por populacdo de baixa renda, cujos parametros poderéo
ser definidos por decreto para fins de urbanizacéo e regularizacao fundiaria de

assentamentos precarios. Portanto, foi proposta pela Sehab a seguinte redacéo:

Art. 50, § 5° Para viabilizar o atendimento das familias de baixa renda
residentes em assentamentos precarios, os planos de intervencao poderdo
abranger areas distintas demarcadas como ZEIS, bem como partes de uma
Unica ZEIS, podendo ainda abranger perimetros maiores do que 0s
demarcados como ZEIS, de modo que o regramento edilicio e fundiario

podera definir pardmetros de uso e ocupacao distintos das zonas de uso.

1b. Alternativamente, indica-se a possibilidade de prever no Artigo 50, § 5° a

inclusdo de areas de outras zonas no mesmo perimetro visando apenas a



realizacdo da intervencao, sem alterar os parametros urbanisticos pelo decreto,

semelhante ao previsto no PL 619/2016.

2. Outra sugestéo é a possibilidade de ampliar as diretrizes aplicaveis as ZEIS 1 e
ZEIS 3 para os assentamentos precarios, independente da zona de uso, sobretudo
as disposicoes referentes a participacdo social. Para isso, propde-se a inser¢ao do

paragrafo Unico ao artigo 292:

Art. 292. Os programas, acdes e investimentos, publicos e privados, na

Habitagdo devem ser orientados segundo as seguintes diretrizes:

()

Paragrafo Unico. As intervengdes em assentamentos precarios, independente
da zona de uso em que se situam, deverao elaborar Plano de Intervencao e
constituir conselho gestor para a participacdo social, nos termos dos artigos
48 a 52 desta lei.

Quanto a essas propostas, reforca-se a importancia da aprovacao do PL
619/2016, uma vez que o PMH poderia suprir parcialmente as questdes

debatidas, conforme mencionado.
5.2. Necessidade de revisao da definicao de ZEIS 3

Sugere-se a indicacao no artigo 45, inciso lll, da tipologia de ocupacao dos imoéveis
0ciosos, incluindo “iméveis ocupados por populacao de baixa renda”.

Além disso, aponta-se como fundamental a revisdo do artigo 52, § 1°, indicando a
possibilidade de reforma, ou intervencédo, e ampliando sua aplicacdo para os

iméveis ocupados e utilizados como lar de familia. Logo, propfe-se o seguinte texto:

§ 1° Nas ZEIS 3, em caso de demolicdo ou reforma de edificacdo usada
como cortico ou ocupacao por populacéo de baixa renda, as moradias
produzidas no terreno deverao ser destinadas prioritariamente a populacdo
moradora no antigo imovel, bem como a aprovacéo do plano de
reassentamento para as familias removidas que néo forem realocadas no

imovel.



5.3. Necessidade de revisao das disposi¢coes acerca do Plano de

Urbanizacao de ZEIS 1 e do Projeto de Intervencé&o de ZEIS 3

Visando a padronizacéo dos procedimentos de plano de urbanizacdo de ZEIS 1 e
Projeto de Intervencdo em ZEIS 3, a fim de garantir tratamento isonémico as

familias de assentamentos precérios, sugere-se a alteragdo do caput e 881° e 2°,
além da insercéo dos 883° a 6° do artigo 50, juncéo e adequacado do disposto nos

artigos 51e 52, com consequente revogacao do artigo 52.

Portanto, foi proposta pela Sehab a seguinte redagéao, conforme documento SEI

mencionado no item 3 deste relatoério:

Art. 50. Os planos de intervencao de ZEIS 1 e de ZEIS 3 ocupadas por
populacao de baixa renda deveréo ser formulados preferencialmente pelo
Executivo, com a participacéo direta de seus respectivos moradores e

conselhos gestores.

8 1° Os moradores, suas entidades representativas e os membros do
respectivo Conselho Gestor da ZEIS 1 e das ZEIS 3 poderdo tomar a
iniciativa de elaborar planos de urbanizacéo, que serdo submetidos a
Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB e Comissao de Avaliacao de
Empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social — CAEHIS para

aprovacao.

8§ 2° No caso de iniciativa definida no paragrafo anterior, assim como para a
realizacdo de regularizacao fundiaria, a Prefeitura podera disponibilizar

assisténcia técnica, juridica e social a populacdo moradora das ZEIS.

§ 3° Cada etapa do plano de intervencédo devera ser aprovada pelo conselho
gestor vigente da ZEIS e os parametros urbanisticos definidos no eventual

projeto de urbanizacéo deverao ser aprovados pelo CAEHIS.

8 4° Apds as aprovacdes do Conselho Gestor da ZEIS e do CAEHIS, os
parametros urbanisticos definidos no projeto de urbanizacéo serao

formalizados por decreto.

8 5% Para viabilizar o atendimento das familias de baixa renda residentes em

assentamentos precarios, os planos de intervencao poderdo abranger areas



distintas demarcadas como ZEIS, bem como partes de uma unica ZEIS,
podendo ainda abranger perimetros maiores do que os demarcados como
ZEIS, de modo que o regramento edilicio e fundiario podera definir
parametros de uso e ocupacao distintos das zonas de uso.

8 6° Em casos de promocéo publica direta de EHIS fora de ZEIS, vinculadas
ao atendimento de familias de baixa renda removidas em decorréncia de
execucao de obras publicas, reintegracdes de posse, ou situacdes de risco e
emergéncia, o Plano de Intervencao podera fixar parametros e normas
edilicias distintos a esta lei contemplando, sem prejuizo das condi¢bes de
estabilidade, seguranca e salubridade das edificagcdes e equipamentos.

Art. 51. Os planos de intervencdo devem ser realizados e aprovados pelo

Conselho Gestor em duas etapas, sendo elas:

| - Plano Urbanistico ou de Massas, conforme critérios definidos pela

Secretaria Municipal de Habitacdo — SEHAB, devendo conter, no minimo:

i. analise sobre o contexto da area, incluindo aspectos fisico-ambientais,

urbanisticos, fundiarios, socioeconémicos e demogréficos, entre outros;
ii. plano de trabalho social;

iii. formas de participacdo dos beneficiarios na implementacao da

intervencao;
iv. diretrizes gerais da intervencao;

v. diretrizes para a implantacéo de infraestrutura que for necessaria e

mitigacdo ou eliminacéo de areas de risco quando existente;
vi. dimensionamento preliminar fisico financeira das interven¢des propostas;

vii. solucdes para a regularizacao fundiaria da area objeto de intervencéo, de

forma a garantir a seguranca de posse dos iméveis para 0os moradores;

viii. solugdes e instrumentos aplicaveis para viabilizar a regularizacao dos
usos nao residenciais ja instalados, em especial aqueles destinados a
geracdo de emprego e renda e a realizacdo de atividades religiosas e

associativas de carater social.



Il - Projeto Urbanistico, que devera conter, no minimo, a depender das

caracteristicas da intervencao:

i. cadastramento dos moradores da area, a ser realizado pela Secretaria

Municipal de Habitacéo, consultado o Conselho Gestor da respectiva ZEIS;

ii. projeto de urbanismo contendo as solu¢des urbanas que permitirdo a
integracdo da area ao tecido da cidade, além de areas verdes, equipamentos

sociais e usos complementares ao habitacional;

lii. projeto de parcelamento das quadras, com parcelamento dos lotes apenas

para os lotes criados para a implantacao de conjuntos habitacionais;

Iv. projetos de engenharia contemplando o atendimento integral por rede
publica de agua e esgotos, bem como coleta, preferencialmente seletiva,

regular e transporte dos residuos soélidos;

V. projetos de engenharia contemplando pavimentacao, sistema de drenagem

e manejo das aguas pluviais;

vi. projetos de engenharia contemplando a consolidacéo geotécnica visando
mitigacao ou eliminacdo das areas de risco;

vii. projeto de paisagismo para as vias publicas e areas verdes;
viii. plano de reassentamento para as familias que serdo removidas;
iX. projetos habitacionais para o reassentamento das familias;

X. diretrizes, indices e parametros urbanisticos para o parcelamento, uso e
ocupacao do solo dos lotes criados ou utilizados para o reassentamento das

familias, da integralidade do perimetro definido para o plano de intervencéo;

xi. cronograma fisico e financeiro das intervencdes propostas e sua

vinculacéo ao planejamento orcamentario municipal e Programa de Metas;
xii. plano de agéo social e de pré-ocupacéo e de pos-ocupacgao;

§ 1° Nas ZEIS 3, em caso de demolicdo ou reforma de edificacdo usada
como cortico ou ocupacao irregular, as moradias produzidas no terreno

deverdo ser destinadas prioritariamente & populacdo moradora no antigo



5.4.

imovel, bem como a aprovacao do plano de reassentamento para as familias

removidas que ndo forem realocadas no imével.

8 2° Nas ZEIS 3, no caso de reforma de edificagdo existente para a produgéo
de EHIS, serdo admitidas, a critério da Comissao de Avaliacéo de
Empreendimentos de HIS — CAEHIS, variacbes de parametros e normas
edilicias, sem prejuizo das condic¢des de estabilidade, seguranca e

salubridade das edificacfes e equipamentos.

A possibilidade de aplicagéo de outros instrumentos em substituicdo ao

Projeto de Intervencédo de ZEIS 3

Sugere-se a revogacao do Art. 52, 8§ 1°, no qual se prevé a possibilidade de

substituicdo do Planos de Intervencdo de ZEIS por outros instrumentos urbanisticos:

5.5.

8 1° O projeto de intervencgéo, no caso das ZEIS 3, podera ser elaborado
como uma Area de Estruturacdo Local ou Area de Intervencdo Urbana — AlU
e podera utilizar o Reordenamento Urbanistico Integrado, previstos no arts.
134, 145 e seguintes desta lei.

Problematicas N° 05, 06 e 07- Conselhos Gestores de ZEIS

Sugere-se prever no PDE necessidade de regulamentacao para a instauracao

dos Conselhos Gestores de ZEIS, por meio de lei especifica ou de Decreto

regulamentador com a insercdo de Paragrafo no Art. 48, conforme segue:

Art. 48. Nas ZEIS 1 e 3, quando habitadas por populacéo de baixa renda,
deveréo ser constituidos Conselhos Gestores compostos por representantes
dos moradores, do Executivo e da sociedade civil organizada, para participar
da formulacao e implementacado das intervencdes a serem realizadas em

suas areas.

(..)

§ 5° O Executivo devera regulamentar, por decreto, o funcionamento dos
conselhos gestores de ZEIS contendo, no minimo, as situacdes em que
havera a obrigatoriedade de instituicdo do conselho e as regras e 0s

procedimentos para sua composic¢ao e funcionamento.



Sehab destaca a necessidade de especificar nesse paragrafo um escopo minimo do

decreto que regulamentaria os conselhos gestores, incluindo:
a. as situacbes em que havera a obrigatoriedade de instituicdo do conselho.

b. as regras e os procedimentos para sua composi¢ao e funcionamento.



