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1. Apresentacéao

Este texto corresponde ao relatoridinal T+ "' E1—* tf "fe'‘—ceof <o—<da-Zft" 0 t1
gestao das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) de areas subutilizadas ou vazias em Sao
Paulo6 tf %" ft—fetf —Z<f t77t<f t1 2 ""3ZZca o', .. Ftef- " T
Santoro. O projeto teve inicio em agosto de 2014, portanto, ref@reum anode pesquisa.

Este projeto de iniciagdo cientifica este articulado com pesquisasmais amplas,
desenvolvidas pel&aculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo
FAUUSP.

Esteve nculado diretamente « "te“—<ef O e—"f—*%cfe L coe—"—eFfe_te tF 'Zfoe
regulagéo urbanistica voltados a implementagéo do direito &ad@ e a cidade no Brasil

frfe-'e § ,Z2'"—Fc o608 “—1 ""t—Fett tiede™Z " foe——t'e T L fe' e -
Séo Paulo, Rio de Janeiro e Fortalezeom o objetivo deproduzir um quadro de referéncia

sobre as estratégias e instrumentos de m@mento e regulacdo urbanistica desenhados

pelos governos locais destinados a implementagdo (ou obstrucéo) do direito & moradia e a

cidade notadamente para os setores mais pobres e vulneraveis da populagdo. Este projeto

iniciou em abril de 2014 e possindnciamento junto & Fundagdo Ford. Em Sdo Pad@
sendocoordenadopelas Profas. Dras. Paula F. Santoro (orientadora deste projeto) e Raquel

Rolnik (coord. LabCidade, ao qual o projeto esta vinculado), jarfdUUSP e envolve um

grupo maior de pesquélores. Dentre os instrumentos previstos para serem estudados e

avaliados estdo as Zonas Especiais de Interesse SAHHES.

Este projeto também foi gestado a partir da iniciativa em curso de estabelecer um convénio
de cooperacdo entre FAUUSP e a Es@igerior do Ministério Publico do Estado de Séo
Paulo para o desenvolvimento projetos de pesquisa e de formacgdo e capacitagdo conjuntos,
articulado pelo LabHab/FAUUSP. convéniaccom o LabHab/FAUUSIBI assinado enjaneiro,

do qual este projeto faz partanesmo periodo no qual foi assinado um convénio da Escola
Superior do Ministério Publico com a Universidade de Sao Paulo.

Ainda, o projeto comtu com a colaboracdo da Secretaria de Habitagcdo da Prefeitura
Municipal de Séao Paulo, através da Diretora de 8mmento Marcia Terlizz, do Secretarip
que formalizaram o apoio

2. Introducéo

O instrumento das Zonas Especiais de Interesse Social foi concebido inicialmente, nos anos
1980, voltado para o reconhimeento da luta dos moradores dessentamentos precar®pela

sua integracdo a cidade. Apés sua inclusdo nos planos diretores brasileiros pés Estatuto da
Cidade (Lei Federal n. 10.257/01) dissersmauma nova formulacdo de ZEIS como
instrumento de politica fundiéria, visando a ampliacdo do acesso a terranizdxa, a partir



da gestdo do solo urbano, estimulando a ocupacdo de &reas centrais bem servidas de
infraestrutura e equipamentos publicos (Rolnik & Santoro, 2014).

O instrumento esté inserido no zoneamento das cidades, e pode ser entendido a partir da
conuncdo de duas modalidades mais encontradas: as ZEIS de areas ocupadas por
assentamentos precarios, cujo exercicio visa a regularizacdo urbanistica e fundiaria

f'3Z<tftfe t+ 0O Tt "t% —Zf"<oef- ‘6 f fo “—F L te'Itett
subutilizacdbs ou mesmo néo utilizados, em regides dotadas de infraestrutura, para a
finalidade de produzir habitacdo de interesse socidllS apelidadas ded tf "foedced &

No caso de S&o Paulo, a primeira lei que traz o instrumentd@krmo Diretor Estratégicade

Sédo Paulo PDE (Lei n. 13.430/03ue em seu artigo 171, organieasas modalidades em

quatro tipos: as ZEIS 1 e 4, vinculadas, a principio, a regularizacéo fundiaria e urbamsica
Z 1 [& "Ferteez"tce "XZf Thef . f- " TPOE—fo T 07 foe

A trajetoria de aplicagdo desse instrumento enfrentou, desde seu estabelecimento legal em
Sao Paulo, em 2002, distintas modificagdes em relacdo a sua normativa e redagdo. Além das
demarcacbes de ZEIS determinadas no PDE, novos perimetros foramciogscom a
promulgacdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo em 2004 e novas determinagfes acerca das
areas computéveis pardabitacdo de Interesse SociaHIS eHabitacdo de Mercado Popular

HMP foram estabelecidas. Vinculados a essas leis, diversos dedestdém foram sendo
expedidos de forma a gerar novos moldes de aplicagdo do instrumento.

Segundo Caldas (2009), ocorreram, no curto periodo de dois anos (2002 a 2004), quatro
alteragcbes na legislacdo que regulamenta os parametros de exigibilidade denHFEE

além do PDE de 2002 e da Lei de Uso e Ocupacéo do solo de 2004, foram expedidos os
decretos municipais n° 44.667/04 que disp8e sobre ZEIS e HIS e o Decreto n° 45.127/04, que
promove alteracBes neste Ultimo. Ainda segundo a autora, tais circunst&ngoderiam
justificar a concentracdo de empreendimentos promovidos pelo mercado imobiliario fora de
perimetros de ZEIS. Recentemente, um novo decreto amplia a possibilidade de fazer HIS em
areas onde o uso nédo era permitido, algumas inclusive que posseistncoes ambientais
(Decreto 54.074/13).

Um relatério técnico de avaliacao elaborado pela Prefeitura de Sdo Paulo em maio de 2013
a4 ZXY[ ecofZce'— “—3F S*'—"% fZ% —ofe Otco—""-UFed of ‘...—'f-
estas distor¢des, este projetinha como objetivo inicial investigar trés

X a ocupagdo de éareas de ZEIS em grandes propor¢cdes com empreendimentos
destinados a habitacdo para familias de alta renda

X 0ou com equipamentos publicos inclusive,

x o fato que nenhuma das ZEIS 4 em &reas deanaiais recebeu empreendimentos
novos. Essas informacdes constam de relatorio técnico de avaliacdo elaborado pela
Prefeitura de S&o Paulo, em maio de 2013 (PMSP, 2013).
‘e . f..'.f.:t._n Tf ,i.“_(.fé i ..I..:tn; TL “_i ---‘..(T:t"f.‘. C\JT(._:H_U
ampliando o escopo da pesquisa, como sera comentado nos resultados apresentados.

botete feo \ 7 “ftaete 27 fe 0Tfoecfed Feo ofefe..<fce frzachoedeftfe f —e
desadensamento das ZEIS 1.



2.1. Objetivos da pesquisa

Tendo em vista que o0 instrumento, a partir de sua concepc¢ado, deveria desBnar
prioritariamente a habitacdo de interesse social, o objetivo centratal@pesquisdoi realizar

uma avaliacdo do instrumento ZEIS, a partir do estudacasos em que houve distor¢bes de
ocupacgdo dentro dos perimetros de ZEIS, além de alguns casos de controle, onde os
empreendimentos de HIS foram implementados de acordo camarmativas vigentes.

Para isso, a pesquisprocurou compreender o processo de gestdo e aprovacao destes
empreendimentos em ZEIS, desenhando os procedimentos e destacando os insumos que
deverdo ajudar na identificacdo da origem das incongruéncias obsasvadctolaborar com o
aperfeicoamento do instrumento, importante em um contexto de revisdo de normativas
(plano diretor, lei de zoneamento, entre outras) e revisdo das ZEIS reforcando sua
caracteristica de instrumento de politica urbana.

O projeto pretende também analisar as alteragcdes de normativa e redacado que podem ter
colaborado na promocgéo destas distor¢bes do instrumento, gerando brechas na normativa
gue ndo garantiram a prioridade desejada de producgéo de HIS.

Estas andlisegstiveram articuladasom outras investigagbesno ambito da pesquisa mais
fe'Zf ..<«—ftTf of <o=""1—- "' t1e—1 EstraEgias’ e <mnstrumerigstde 0

'ZfetEfete—"A4804 .. —"fet 717" of fe—fe o efnulfe <o"Z—%e

aumento da produtividade de HIS fora deeas de ZEIS.

2.2. Metodologia

A metodologia de andlise proposta no projeto de pesquisa consistiu em:

(i) Levantamento, atualizag&o andlise geral da bibliografiespecifica;

(i) Andlise dasnormativas relativasao instrumento eaos processos de aprovacae d
empreendimentos em ZELS

(i) Entrevistas com gestores e agentes envolvidos no processo de aprovacdo dos
empreendimentos;

(iv) Panorama da utilizacdo do instrumento das ZEIS em S&o Paulo a partir de analises
guantitativas sobre a producdo atual em ZEIS utilizaddas diferentes bases
SECOMSP (contendo langamentos imobilidrios da EMBRAESP e aprovacdes em
ZEIS cedidas por SELPrefeitura de S&o Paulo) e dados do [atersecretarial
"Provisao Habitacional e Terra Urbana" para revisao do Plano Diretor Estratigico
(SMDU, SEHAR2013);

(v) Definicdo de estudos de casde ZEIS de vazios partir de um panorama geral
desenhado pelos documentos oficiais consultados

(vi) Elaboracdo de um modelo de fie-sintese,cujos parametros foram subsidiados a
partir da realizacdo de érevistas com gestores e agentes envolvidos no processo
de avaliacdo de empreendimentos e a partir da analise das normativas;



(vii)Sistematizacdo desta pesquisa em quadro sintese e ficfr@eses dos casos
estudados.Previase inicialmente que seria possitelr acesso ao contetdo de
aprovacao na integra, mas estes estdo arquivados e, considerando o tempo da
pesquisa, nao foi possivel acedes;

Os resultados obtidos estdo descritos ao final, seguidos por alguns anexos contendo dados
brutos utilizados.

Além das etapas descritas no projeto de pesquisa, outras contribuicbes foram realizadas pela
piZeco—f o Ve —* t' ' (Ef-Estrdtédide t-inswimeéntos de planejamento e

regulacdo urbanistica voltados a implementacédo do direito a moradia e a cidadgrasil

avangos e bloqueio§a “—1t T<fZ'%f ..‘'e toe—%t —"f, fZS*'4 eefe . te—"¢,—<-U
previstas no plano inicial estdo descritas no itgriil.Atividadescomplementares

3. Descricaodasatividades realizadas

Abaixo se apresentam agividadespropostas com modificagfes e o gt realizado de cada
uma delas.

3.1.Levantamento, atualizagdoe analiseda bibliografia

O levantamento bibliografico realizado nesta etapa da pesquisa procutesenhar um
panorama sobre o que vem sendo debatiddbisd o instrumentodas Zonas Especiais de
Interesse Social ZEIS desde sua concepcao e principais casos de aplicacdo até o estado da
arte da producdo literaria sobre o assunto.

Além disso, a leitura e analise desta bibliografia permaticonstru¢do de urdidlogo com as
referéncias tedricas que tratam do tema.

Revisao bibliografica

O levantamento histérico do instrumento foi realizado a partir devisdo bibliografica
pautada nostemas das lutas pelo reforma urbana, pela redemocratizagdo e inclusdo da
fungéo social da propriedade na Constituicdo de 1@@8@ricato 2001; Ferreira & Motisuke

2007; Cardoso 2007; Santo Amore 20E3) primeiras experiéncias de ZEIS/AEIS em Recife
(Moraes 2005Marinho 1999, Belo Horizonte(Fernandes, 2003 Diadema(Mourad 200;
Cymbalista 2005; Baltrusis 2003; Baltrusis 208lppi Jr. 2001 a aprovacdo do Estatuto da
Cidade em 2001 e a difusédo dos planos diretores municipais e suas consequéncias em escala
municipal(Santos Jr& Montandon, 2011)




Para aferir demais autes dentro destas chaves de analise descritas acima, utiseode uma
listagem bibliografica realizada no ambito de pesquisa anterior de Raquel Rolnik e Paula
Santoro (Rolnik &antoro, 2014)apresentadaem sua versao atualizadg#or esta pesquisao

item 4.5 Bibliografia emResultados de Pesquisa

Em relacdo ao relatério parcial foram incorposachovas referéncias da literatura urbana
recente foram somadas ao processo de revisdo bibliografica em andamento. Esse
levantamento recebeu incremento, prin@lmente, a partir do contato com trabalhos
apresentados no XVI ENANPUR Encontro Nacional da Associacdo Nacional de Pds
Graduacgdo e Pesquisa em Planejamento Urbano e Regiomalento bianual, em que a
bolsista também apresentou artigo referente aos ritados parciais da presente pesquisan
colaboracdo com a Profa. Orientadora.

Além do levantamento dos trabalhos apresentados no evento académico, também outras
publicacbes lancadas recentemente foram incorporadas nesta pesquisa, uma vez que
apresentam umdialogo bastante estreito com os processos de revisdo das normativas em
andamento.

Atualizacdo das referéncias bibliograficas

Essa etapa se mostrou de grande importanciaaaalizar esituar o levantamento anterior
articulado com unrol de analisemaisatuais acerca do instrumento das ZEIS.

Além da atualizagdo desta listagem, o trabalho procurou fazer amalise da bibliografia
recente gue trata do instrumentoem textcs sintetizados no item 4.2. Sobrea bibliografia
recente que trata do instrumentlas ZEISAs referéncias bibliograficas analisadas quanto as
origens do instrumento, sua aplicacdo, casos notaveis, evolugéo e criticas recentes, foram
sintetizadas em fichamentos reunidos neste texto produzido pela bolsista.

Esta analise das publicagfatuais observou algumas teses principais sobre a aplicagdo do
instrumento, com énfase em Sao Payle analisou com mais detalhe os trabalhos@aldas
(2009), Santo Amore (2013), Hira& Samora (P13) Rolnik & Santoro (269, Carvalho
(2014), Malvese (®5) Silva (2015), Oliveira & Negrelos (204%3atti (2015)acrescentando
novas informagodes e atualizando o debate em curso.

Essa relacdo se faz necessdria, uma vez queesepte pesquisa procura, denti@utros
aspectos, entender as novas perspectivdassenhadas frente ao processo de revisdo de
normativas em curso (aprovacao do Plano Diretor Estratégico em julho de 2014 e a atual
tramitacdo da revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do &olay sinteses
ajudarama introduziro artigo apreseriado no XVI ENANPUR em maio de 2015 e tamioém
relatério final da pesquisa, explicitando a revisdo da literatura e o dialogo entre esta pesquisa
e a literatura.

Esta analise das publicacbes atuais observou a consolidacdo de novas hipéteses sobre a
aplicac® do instrumento, tanto diante de uma conjuntura nacionalque envolve o0s
desdobramentos das regulamentacdes previstas no Estatuto da Cidade e da implementacéo
do programa nacional de financiamento habitacional Minha Casa, Minha Viglaanto a

partir dasrevisées dos marcos legais na escala do municipio. O caso de S&do Paulo, em



especifico, é tratado com maior detalhamento tanto a partir das reflexdes cunhadas pela
literatura especifica, mas também a partir dos resultados empiricos obtidos por meio da
andise de dados e da normativa elaborado pela pesquisadora.

Dentre os trabalhos analisados nessa segunda etapa da pesquisa destacantese de
doutorado de Simone Gatti apresentada a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP
(2015), o artigo de Higor Gaalho apresentado ad8th ISA World Congres2014), e os
artigos apresentados ao XVI ENANPUR (2015) de Sandra Malvese, Paula Silva e Renata
Oliveira & Eulalia Negrelos.

Considerando que esta foi uma das atividades da bolsista, toda a bibliografia calzswta
diferentes graus de aprofundamento, encontsg no anexo, 0 que permitiu que este relatério
prescindisse das referéncias bibliograficas ao final do mesmo.

Preparacgéo para o dialogo desta pesquisa com a literatura

Ainda em relacdo a literatura urba que trata do temaa pesquisadialoga comalguns
aspectoscontemplados na literatura especificdentre eles, destacarse alguns

(i) Com o trabalho de Caldag2009) que conclui quehouve uma retracdo dos
investimentos privados em habitacdo de interesseigb(HIS) em ZEIS, em Séo
Paulo,e simultaneamente, um estimulo a producao de HIS fora de ZEIS, a partir
da abertura normativa para esta producéo, terminando por ndo alterar a dindmica
de localizacdo da moradia popular, dispersa pelas areas periféricaai® m
concentradas nas areas Leste e Sul da cidaid a l6gia do menor preco da
terra. Em sintese, mostra que houve maior producéo de HIS fora de ZEIS que em
ZEIS.

Para o dialogo com esta autora, a pesquisaisitou as normativas que Caldas
(2009) cita como sendo alteragbes fundamentais para a retragdo dos
investimentos privados e do estimulo & producdo de HIS fora de ZEIS;
acompanhou as mudancas na legislacdo do Plano Diretor de Sdo Paulo, recém
aprovado (agosto de 2014) uma vez que varias delas dimogam as
observacdes de Caldas sobre quais parametros terminavam por estimular HIS fora
de ZEIS e acompanhou as ameacas e mudancas de normativas debatidas no
ambito do PL 157/2015, encaminhado pela Prefeitura a Camara de Vereadores em
junho, aprovado e swionado em julho de 2015

(i) Como trabalho de Rolnik & Santoro (2014) que retne dados que mostram que houve
um efeitode aumento da producédo de HIS em ZEIS quando o instrumento esteve
combinado com uma politica de Bsidios para a producdo de HISapos 2009
com o Programa Minha Casa Minha Vidae em contexto de aquecimento do
mercado habitacional estimulado dentre outros pelo forte aumento de
capacidade de pagamento promovido pelas mudancas no financiamento
imobiliario. Mostram que entre janeiro de 2005setembro de 2011 houve uma
maior aprovagdo de HIS dentro de ZEIS do que fora destas zonas, ainda que



empreendimentos para faixas de renda familiar abaixo de 3 salarios minimos
sejam rarissimos.

Para dialogar com estas autoras, a pesquiszcprou se apreimar da analise da
atual gestdo municipal frente ao instrumento, bem como a partir de seu dialogo
com politicas de financiamento federais e estaduRiara isso, atualizou atados
produzidos pelo Seco\8P, utilizados por Rolnik & Santor(?014)até setembro

de 2011para setembro de 2014.

Esta atualizacdo necessitou de uma formalizacaocdimboracdo com o0 Secovi
SP,a partir deparceria na atualizacade dados referentes a projetos aprovados
dentro e fora de ZEIS e um panorama quantificado sobre avamdn de HIS no
municipio, amboscom recorte a partir de 2009. O resultado desta parceria
encontrasenoitem 4.3 Panorama sobre a utilizacdo das ZEIS em S&o.Paulo

Nesta etapa final, novas considerag¢des foram feitas de modo a dialogar com a literatura
urbana sobre ZEIS:

X Assim como apontado por Gatti (2015), o levantamento de novos dados junto ao
SECOWSP permitiu aferir uma participacdo consideravel de promotores privados de
HIS dentro de ZEIS. O caso da incorporadora Engelux, levantado por Gattiésam
aponta na direcdo de contestar alguns dos argumentos utilizados por Caldas (2009)
acerca da pouca atratividade do instrumento, demonstrando que a questao de fato
residiria menos nas mudancas de normativa e na obrigatoriedade do mix de usos, do
que na laixaexpertisede construtoras do ramo na aplicacdo das normativas de HIS
em ZEIS.

X Ainda, conforme explicitado por Carvalho (2014), Gatti (2015), Oliveira & Negrelos
(2015) e Malvese (2015), a importancia da aplicagcdo de instrumentos de controle da
fungéo social da propriedade sdo colocados como substanciais para a consolidagéo
dos objetivos das ZEIS. Gatti (2015) e Carvalho (2014) discutem, no caso de Sao Paulo,
sobre a necessidade de implementacdo de um banco de terras publicas a partir da
atuacdo de insumentos antiespeculativos, para a consolidacdo de alternativas
habitacionais para familias de baixa renda a partir de programas publicos de servico
de moradia social/ revisdo de programas de locagéo social.

A formacdo de um banco de terras publicas artip das ZEIS, no entanto, foi
justificativa alegada pelo Executivo ao expedir o PL 157/2015 queegtimmentaa
doacao de terrenos em ZEIS e que, de fato, tratava de perverter os objetivos centrais
do instrumento a tramitagédo desse PL é tratada ANEXO 3 Contribuigdes...

X A questdo da deturpagcdo dos objetivos do instrumento em face da introducdo de
normativas complementares foi também analisada por Silva (2015) e trata de
endossar os distintos tipos de aplicacdo das legislacbes sobre ZEIS ernipiami
brasileiros. Essa questdo dialoga com a andlise da gestdo municipal frente a
implementagdo de programas federais de financiamento habitacional, cujas



repercussdes atingiram de forma brusca a conformacdo da revisdo das normativas,
tanto em Sao Paulocomo serd explicado mais adiante nesse relatério, mas também
ja indicado por Oliveira e Negrelos (2015).

X Outra questdo levantada pela pesquisa e que dialoga com a literatura urbana
especifica diz respeito aos precos de terrenos em ZEIS. De acordo conalGya&
Tsukumo (2009), precos de terra em ZEIS ndo teriam sofrido desvalorizacdo, mais sim
efeito contrario. O mapeamento do cadastro de terreno para fins de outorga onerosa
dentro de ZEIS e em éreas lindeiras, realizado pela bolsista em colaboragaoscom
pesquisadores José Marinho Nery Jr. e Fernanda Haddad, a partir de apoio técnico
concedido pelo CESAPBAU, trouxe resultados que relativizam a hipétese da nao
desvalorizacao de terrenos em ZEIS 3 e, simultaneamente, confirmam o ja cunhado
barateamento @s ZEIS 1.

3.2. Analise das normativas que regem o instrumente a aprovacdo enZEIS

Ainda em relacdo ao levantamento bibliografico a ser realizado pela bolsista, -sensa
andlise das normativas que regem o instrumento das ZEIS, desd#esgecdo ndestatuto da
Cidade (2001), as primeiras tentativas de implementacdo em S&o Paulo a partir do plano
diretor estratégico ndo aprovado, quando da gestdo de Luiza Erundina (198®2), sua
regulamentacé@o no Plano Diret Estratégico, aprovado em 2002 e dathis leis e decretos
municipais que se seguiram a esta aprovagiiei Municipal 13.430/02, Lei Municipal
13.885/04, Decreto Municipal 44.667/04, Decrdainicipal 45.127/04 Decreto Municipal
47.702/08.

O trabalho realizado sobre as normativas, tanto tegante as respectivas redacdes como
sobre 0os mapas e a delimitagdo dos perirost constantes, foi sintetizado a partir do
conteddo de artigo elaborado em parceria a Profa. Orientadoraoasta do item 4.4.
Normativas explicam as distor¢fesResultadosle Pesquisa.

3.3. Apontamentos sobre as entrevistas realizads.

Foram realizadadoze entrevistas, 5 no primeiro semestre, 7 no segundo.

No primeiro semestre, destacarasse as conversas com o Dr. Promotor José Freitas e com o
Prof. Dr. Eduardo Cusce Na) que puderam esclarecer alguns aspectos sobre a tramitacéo
dos projetos em Orgdos dos setores de aprovacdo, como a CAEli§a consulta aos
relatérios mensais foi incorporada pela pesquisa. Alguns despachos relevantes foram
identificados e sdo citadaseste relatdrio, nos textos em anexo.

Além destas, relatos concedidos por assessorias técnicas quanto a aprovacao de projetos, no
ambito do Seminario Projetos Autogestionarias MCMV Entidaddambém serviram como
insumo para desenhar os pardmetros angor as fichassintese.
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No segundo, destacose a entrevista com a Arg. Marcia Terlizzi, diretora de Planejamento
em SEHAB e a partir da qual foi possivel entender os principais avanc¢os da revisdo das
normativas a partir de um viés de dentro da SecretdeédHabitacéo; esclarecimentos acerca

do processo de gravacdo de novos terrenos em ZEIS bem com dos critérios para a
manutencado/supressao de perimetros antigos também foram relatados. Terlizzi também
argumentou a respeito dos novos percentuais demandados £ZEIS, sobre avangos na
indicacdo da demanda e possibilidades de atuacao conjuntamente ao programa ftiehal

Casa, Minha Vida.

Também os encontros com os arquitetos Tereza Herling e Alexandre Delijaicov foram de
grande estima para se compreender methaparicdo de usos institucionais em ZEIS a partir

do estudo de caso dos CEUs em ZEIS. Segundo ambos, tal fato ndo esteve vinculado
diretamente a um objetivo intersecretarial de implementagdo de equipamentos em ZEIS,
apontando sim para uma coincidéncia rdestinacdo de areas publicas existentes. Nesse
sentido, Herling ponderou, inclusive, que nos novos territérios CEUs a coincidéncia com
terrenos de ZEIS foi evitada, preferindo o poder publico optar pela reutilizacdo de
equipamentos publicos ociosos paaaonsolidagdo dessa politica.

Ainda,a reunido com o analista em geoprocessamento André Lusivo, da equipe do Geosecovi,
foi de grande importancia para esta etapa, a partir da qual foram solicitadas novas leituras
sobre as bases de SEL e EMBRAESP, amirasartes noAnexo 4 Lusivo também explicou a
metodologia utilizada pela equipe do Geosecovi, fator determinante para manter a parceria
com essa instituicao e descartando as demais bases que haviam sido levantadas no relatério
parcial langamentos imobikrios residenciais georreferenciados pelo CEMCentro de
Estudos da Metrépole e consulta direta aos Relatérios de Skecretaria de Licenciamento.

A entrevista com a arquiteta e técnica da Secretaria de Licenciamento, Ana Lucia Ancona, foi
uma das maisimportantes em relacdo a esclarecimentos acerca das normativas e da
aprovacdo dos empreendimentos em ZEIS. Alénjwdgificar as dificuldades de aprovacao de
empreendimentos em ZEIS 4, também foram apontados os principais entraves em relacdo a
pedidos de eforma e demolicio em ZEIS, a motivagdo acerca da previsdo de usos
institucionais sem destinacdo de HIS, a validade dos casos de direito de protocolo e as novas
perspectivas frente ao novo Plano Diretor Estratégico.

Por fim, o encontro com o pesquisadorntérnico da PMSP, José Marinho Nery Jr. e com a
pesquisadora Fernanda Haddad levantou os pressupostos para a realizacdo do levantamento
do cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa dentro e fora de ZEIS.

Uma descrigdo sintética de cada umapgresentada a seguir.

1. Arg. Hgor Rafael Carvalho.

Um dos responsaveis técnicos na SPUrbanismo pela elaboracaeldtiio intitulado Zonas
Especiais de Interesse Social na Cidade de Sao Paudtiacdo de um instrumento no Plano
Diretor Estratégicoadmunicipi¢2013).
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A realizacdo dessa entrevista tratou de elucidar o método empregado na realizacao pelos
técnicos de Sehab, SMDU e SPUrbanismo na consolidacdo do relatério, pautado em vistorias

de campo a todos os perimetros e que foram dividas pelagpeg em processo que durou de

julho de 2012 a margco de 2013. O relatério foi realizado como resposta a uma série de

"t %o —e—fo t tTiefetfe teo.  feceSftfe 'tZ' E'"efZ 0 ‘ZSf t% ‘
resultados de forma sintética.

Realizada no dia2/08

2. 1° Promotor da Promotoria de Justica de Habitacdo e UrbanismdHURB da Capital Dr.
JoséFreitas,e as assistentes técnicas de promotoria Arq. Angela Pilotto e Arg. Luciana
Ferrara.

Responséveis pela elaboracado do Parecer Técnico expedido pelo MRB® d&iorcbes em
ZEIS.

Nessa entrevista foi esclarecido o contexto em que se elaborou o Inquérito Civil vinculado a
investigacdo que trata das distorgdes em ZEIS. Além disso, foram indicados novos casos
passiveis de andlise, tais com a ZEIS gravada sotiEdificio Sdo Vito, uma ZEIS na Vila

Leopoldina f'tZ<tfTfidf"of.0d f T¢ 6718 —Z-—c—e' <"ftie—tfed t
ZEIS em que foi construido o Tempo de Salomé&o.

Realizada no dia 1@8.

3. Arg.Eduardo DellaManna(SECOVI), técnico em geoprosasnento Sr. André Lusivo.

Colaboragcdo no mapeamento de empreendimentos langados dentro e fora de ZEIS, bem
como fornecimento de outras informacdes técnicas relevantes, SEEBVIOs mapas
elaborados em conjunto foram frutos desta conversa que também trauxésdo do Secovi
sobre a atuacdo do mercado imobiliario nas ZEIS.

A realizagdo de entrevista junto a representantes do SEEIPVIforneceu insumos para
compreender o posicionamento de parte do setor imobilidrio privado acerca da atratividade
ou ndo da prducdo de empreendimentos em ZEIS. Os argumentos apresentados durante a
entrevista corroboraram o0 ponto de vista ja relatado por Caldas (2009), em que a
obrigatoriedade damixde usos tornaria pouco atrativo o investimento em empreendimentos
combinados, assn como a questdo do preco dos terrenos ainda ser um empecilho, como
reforcado por Tsukumo & Cymbalista (2009). A incorporacdo de um novo tipo de-ZEIS
ZEIS5- no novo plano diretor (16.050/14), que prevé um percentual minimo de HMP maior
que HIS, aindaao otimizaria a rentabilidade de EZEIS, segundo Della Manna. Conforme ja
relatado, foi solicitada a colaboracdo da equipe do SEC®EP/Iha atualizacdo dos dados
utilizados por Rolnik & Santoro (2014), a partir de recortes selecionados. Constam esses
produtos noAnexo 3Mapas produzidos em parceria com o SEGRVI

Realizada no dia7/09

4. Prof. Dr.EduardoCusce Nobre.
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Membro da CTLUWe técnico responséavel pelo relatorio sobre a distorcdo na ZEIS 3 L005, a
partir da aprovacao da construcdo do Templo deo8ilo.

A realizacdo desta entrevista rendeu insumos para a pesquisa no dmbito do licenciamento de
projeto em ZEIS. Além do relato de sua experiéncia no acompanhamento do caso de
aprovacdo da construcdo do Tempo de Salomdo em uma ZEIS 3, também trouxe novos
esclarecimentos e questdes concernentes aos processos de aprovacdo em ZEIS no geral e
apontou para a importancia da consulta de relatérios dos érgdos responsaveis pela aprovacao
de projetos em ZEIS tais quais a CAEHIS e a SAEHIS. Essa entrevista toomo mote a
participacdo do professor como técnico da CTLU no processo do Tempo de Salomé&o e
resultou, posteriormente, numa colaboracdo de Eduardo Nobre com um post no observaSP
(disponivel em <
https://observasp.wordpress.com/?s=templo+de+salom%C3%A30&submit=Pesqusasso
10/02/2015).

Realizada en®8/1Q

5. Arg. José Marinho Nery.J

Técnico da PMSE autor da tesdUm século de politica para poucos: o zoneanpantstano
1886 1986,2002.

Nessa entrevista, 0 arquiteto apresentou suas hipéteses de pesquisa sobre como as ZEIS se
relacionam ao preco da terra, bem como a proposta que se dé isencdo de outorga onerosa do
direito de construir APENAS em empreendimestde HIS em ZEIS, o que corroboraria para
uma maior atratividade do instrumento, a partir de hipétese defendida por Nery Jr. Também
considerouse a importancia da consulta de normativas anteriores a 13.885/04, como a Lei de
Zoneamento Geral de 1972 (7.808) a qual poderia ter repercusséo ainda sobre a aprovacéo
de alguns empreendimentos. O entrevistado também colaborou com a pesquisa ao fornecer
tabelas com os processos de aprovagéo emitidos por Skdcretaria de Licenciamento. Essa
tabela foi posteriomente completada pela bolsista a partir de consulta ao sitio da Secretaria,
mas ainda apresenta graves lacunas, dificultando sua utilizagdo nesta pesquisa.

Realizada en24/11.

6. Arg. Marcia Maria Fatos Terlizzi

Diretora do departamento de Planejamentem SEHABSP, participou do processo de
implementacé@o das ZEIS nas normativas do periodo 22024 e em sua revisdo em 2014
2015.

Essa entrevista tratou de esclarecer alguns dos pontos levantados no ambito dessa pesquisa
concernentes ao processo de rédsdos gravames de ZEIS e a efetivacdo da implementacéo
de HIS em ZEIS. Sobre os novos gravames, foi justificada a inclusdo de novos perimetros a
partir da indicacdo de terrenos por parte de movimentos de moradia, empreiteiras, €U
COHABSP e SEHAIBP. As controvérsias apontadas por esta pesquisaeferentes a
manutencdo de gravames de ZEIS 100% ocupados por empreendimentos de alto padrédo e a
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supressdo de alguns perimetros ocupados por equipamentos sociais, como -G&tdm
justificadas como uma ddderacao interna dentro de SMDBP. Também foi apontada pela
entrevistada a importancia da fixagéo do convénio entre Sehab e promotor privado dentro de
ZEIS, pois a partir da revisdo do P®Rropria Secretaria ficou responsavel pela indicagdo da
demanda emEZEIS de promoc¢ao privada; também foi apontada a importancia da priorizacéo
da HIS 1 (0 3 salarios minimos) dentro dos percentuais exigidos em EZEIS. Somada aos
aportes de financiamento federal via PMCMV esta seria, segundo Terlizzi, uma possibilidade
real de enfrentamento do déficit habitacional pelo municipio. Sobre a promocédo publica de
HIS em ZEIS de vazios, foram citados perimetros dentro da OUC Aguas Espraiadas em fase de
projeto e de desapropriacdo dados sobre os processos de aprovacao e depiepaiacio

dos terrenos nesses gravames foram solicitados a secretaria, que néo se pronunciou a
respeito.

Realizada no dia 04/03/2015.

7.Defensoras Publicas Marina Peixoto, Carolina Bedicks e Luiza Veloso, nicleo de Habitacéo e
Urbanismo.

No Nucleo de Hbitagdo e Urbanismo da Defensoria Publica do Estado de S&o Paulo, consta
um procedimento acerca da demolicdo das ZEIS do Edificio Sdo Vito / ZEt3®@ (LM
13.885/04).

O procedimento administrativo encaminhado em 2009 pela Defensoria Publica sobre os

edificios S&o Vito e Merclrio resultou no ajuizamento de quatro acdes e esteve,
principalmente, relacionado ao ndo pagamento de beddaguel as familias desalojadas

quando da demolicdo T+ <t o f..—ef-* "£Z*' —"¢,—efZ T+ O0'F"tf t% ',EHL
Defensoria, o fato dos edificios demolidos encontraresm sobre gravame de ZEIS reitera a
necessidade de pagamento de contrapartidas as familias desalojadas, que n&o foram
contempladas com quaisquer tipos de compensagdo. O procedimento, no entanto, ndo
pautavao desatendimento a normativa de ZEIS que exige a construcdo de novas unidades HIS

quando de obras de demolig&o, objetivo inicial da consulta aos autos da defensoria.

Realizada dia 20/03/2015.

8. Prof. Dr. Alexandre Delijaicov

Exfuncionarioda Prefeitura, esteve a frente da EDIEP, érgdo responsavel pela construcao
dos CEUs na gestéo da Prefeita Marta Suplicy.

O objetivo da entrevista era compreender um pouco sobre a prospecc¢do dos terrenos para a
implantacdo dos CEUs, em sua primeira fase, uma vez quaforme observado no ambito
desta pesquisa25% desses empreendimentos encontrasa sobre ZEIS. Segundo Delijaicov,

a busca pelos terrenos foi feita a partir de um trabalho intersecretarial, encampado pelos
nucleos de habitacéo, educacao e infraestratuForam procuradas areas livres em regiées de
grande vulnerabilidade, de forma a estruturar em rede equipamentos preexistentes. De
acordo com o entrevistado, 15 dos terrenos constavam do banco de terras publicas e outros
30, em particulares, receberamradicacdo de DUP decreto de utilidade publica. O professor
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também indicou como leitura sobre a questdo as teses de Maria Aparecida Perez e André
Takyia, a partir das quais foi possivel corroborar as informacdes concedidas. A articulacdo da
implementacdo @s CEUs com o processo de gravacdo de ZEIS no Plano Diretor de 2002 e da
LPUOS de 2004 ndo ocorreu de forma planejada, aparentemente, e ambos os
encaminhamentos foram tomados em paralelo.

Realizada dia 09/04/2015.

9.Arq. Tereza Beatriz Ribeiro Herling

Secretaria adjunta de Desenvolvimento Urbano, responsavel pela implementacdo dos
territorios-CEU na gestéo do Prefeito Fernando Haddad.

De modo a esclarecer a entrada de usos institucionais em ZEIS, essa entrevista foi realizada de
forma a indagar sobre &ontinuacdo do procedimento de implantacdo de CEUs sobre
gravames de ZEIS. Segundo Herling, os novos territérios CEU ndo foram projetos sobre
terrenos de ZEIS, mas principalmente sobre antigos clubes e centros de lazer publicos e
ociosos a receberam remethcdo. Nao existe interesse da prefeitura em construir esses
eguipamentos sobre gravames de ZEIS e, segundo a entrevistada, de fato no periodo da
primeira fase dos CEUs a implantagcdo néo foi realizada de forma planejada e articulada com
0s objetivos do istrumento de reserva de terra.

Realizada dia 29/04/2015.

10.Sr. André Lusivo, analista em geoprocessamento do GEOSECOVI.

Continuagéo da colaboragdo no mapeamento de empreendimentos aprovados dentro e fora
de ZEIS, com base nos dados de EMBRAESP eldeARHn da solicitagcdo de novos recortes
para a pesquisa, também foi questionada a metodologia do mapeamento e espacializacédo
utilizada pelo GEOSECOVI em sua producdao técnica.

O questionamento acerca da metodologia empregada pelo GEOSECOVI na espadializaca
dos dados de EMBRAESP de®l em funcdo da consulta do geoprocessamento, realizado
sobre os mesmo dados, pelo CHWLCH (Centro de Estudos da Metrépole). Essa questéo
serd contemplada posteriormente neste relatério, ao justificar o descarte do uso dadease
CEM na quantificacdo dos lancamentos da relagdo EMBRAESP. A conversa com a equipe
técnica do GEOSECOVI pbde confirmar a precisédo no fornecimento dos dados espacializados
e das informacdes disponibilizados, mostranse o material mais adequado para realizar
exercicios de quantificacdo da producdo imobiliaria em ZEIS. Nesse sentido, novas leituras
“vfe ot Zc<—fTfet o—f foezZ<ot toe—7 tHe. . "<—f te O fe—Z—fT"e

Realizada dia 06/05/2015.

11.Arg. José Marinho Nery Jr.
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Técnico da PMSP e autda teseUm século de politica para poucos: 0 zoneamento paulistano
1886 1986 2002.

Nesse segundo encontro foi possivel aprofundar a questao do preco de terra em ZEIS, linha de
estudo encampado por Nery Jr. e que também entrou como parte da presentalipasd\
andlise do preco do valor de terreno dentro e no entorno das ZEIS mestrauma linha de
estudo que buscaria questionar a viabilidade de novos empreendimentos nesses terrenos. A
partir do fornecimento do quadro 14 da Lei 16.050/14 Plano DiretivatEgico em formato

aberto por Marinho, a pesquisadora realizouem parceria com o CESAPAUUSP o
georreferenciamento do cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa do direito
de construir para o Municipio de Sao Paulo. A analise dess#ssdesta descrita dentro de

0 te—Z—ft'e f7..<fce0da

Realizada dia 02/04/2015.

12.Arg.Ana Lucia Ancona

Técnica de 8cretaria de Licencimento SELda Prefeitura de Sdo Paulo.

Essa entrevista foi de suma importancia para a presente pesquisa, contribfonmente

para a compreensdo da aplicacdo das normativas face os procedimentos de licenciamento em
ZEIS. Primeiramente, a entrevistada tratou de elucidar os principais entraves concernentes a
aprovacgao de projetos em perimetros de ZEIS 4, principalmeaotque se refere as exigéncias
das Leis de Mananciais de 2006 e 2007, das represes Billings e GuarapitangdeAerem

sido sancionadsiem periodo consideravelmente posterior ao da LPUOS (2004xia€ncias,

por essas legislagbes do cumprimento de asgparte especificasa saber,125m2 e 250m?
respectivamente tém sido, dentre outros, alguns dos empecilhos na aprovacdo de projetos
nessas regidesAinda, segundo a entrevistada, novos projetos encontrsentramitando em

ZEIS 4 a partir do cumprimento dgas normativas, a exemplo de empreendimento na regido
do Parque dos Bufalos.

Sobre a ocorréncia de outros usos em ZEIS, como aqueles institucionais, esclarecer a
incorréncia da permissédo de ocupar 100% da ZEIS com equipamentos partiu de um receio de
gestares em fomentar o desenvolvimento dghettosem ZEIS. Embora a especificacdo em
artigo acerca dos usos que seriam incentivados, concorda que nem todos cumprem de fato
com uma funcdo de qualificacdo de seu entorno. A respeito de maiores percentuais de usos
institucionais em ZEIS de vazios de que novas HIS, a entrevistada ressalta, dentre outros
fatores, a destinagdo de recursos entre as reparticdes publitambkém, as dificuldades de

se trabalhar com precisao cartografica a época dos mapeamentos, o 6i@B2D04, além do
ineditismo na aplica¢do do instrumento em si

Em relacdo a pronunciamentos de CAEHIS sobre imoOveis a serem enquadrados como ZEIS,
ressaltou duas importantes questdes (i) essa atribuicdo extrapolaria os encargos delegados a
comissdo, a quaficou responsavel por um aspecto da tramitacdo ao qual ndo devia
competéncia segundo decreto 44.667/04 e (ii) justificou a forma como esta desenhado o
artigo que regra enquadramento de iméveis as sancdes da ZEIS, explicando como a época, 0s
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parametros dodncisos | ao VIl do artigo 136 da LM. 13.885/04 foram elaborados com base
nas definicdes de imoveis subutilizados ou ndo utilizados a partir do principio da funcéo social
da propriedade urbana. Essa questdo culminou em diversas limitacdes na aplicagédo

e, portanto das ZEIS, contribuindo para a ocorréncia de casos de distor¢do dos objetivos do
instrumento. Questionada acerca dos casos de reforma em ZEIS, Ancona também elucidou
falhas na redacdo da normativa e que corroboram as incongruéncias teadas pela
pesquisa e esclareceu como foram retificadas na elaboracdo no novo texto do plano diretor
estratégico, LM. 16.050/2014. Demais consideracdes sobre as normativas constam no capitulo
4. Resultados de pesquigam4.4. Normativas explicam dis¢des.

Realizada di28/07/2015.

3.4. Estudos para realizar um pnorama de utilizagao do instrumento em S&o Paulo

Conforme disposto no Cronograma do relatério parcial, a pesquisa seria sendo desenvolvida a
partir de duas linhas de andlise (i) qualitatia partir dos estudos de caso e das anglises
normativas em ZEIS, tanto vigent®mo em processo de reviséo (i) bem como a observacao
guantitativa da producdo de empreendimentos em ZEIS, a partir dos levantamentos de
GEOSECOQVI (sobre as bases EMBRA&ESe SEL), de CEMCentro de Estudos da Metrépole
sobre a base EMBRAESP e de SHecretaria de Licenciamentos (sobre os relatérios anuais
de alvaras de aprovacao, execucdo e reforma).

A analise gquantitativa viria dialogar com o mito, muito dissemimadclusive no ambito

académico,t+ “—1 f 0O  —e ooV —efe_t g o' tE— 370 "f..F
implementagédo. Assim, procurese inicialmente desenhar um panorama da utilizagdo das

ZEIS de vazios em Sao Paulo. Espers@ajue, com este quadrdosse possivel aferir com

maior precisdo qual o tamanho das distor¢cdes e se estas realmente foram mais significativas

gue a implementacdo propriamente dita do instrumento. Os resultados obtidos ainda

consistem em uma primeira analise, com algumas comnsigges que merecem
aprofundamentos posteriores.

Em relacdo a metodologia, durante os trabalhos realizados no segundo semestre desta
pesquisa foram descartadas as utiliza¢cdes das bases do CEM e os relatérios da Secretaria de
Licenciamento, de forma que pemnecemos contando com a colaboracdo de SECOVI na
producdo de novas leituras.

A utilizacdo da base EMBRAESP de lancamentos residenciais (12853) mapeada em
arquivo shapefile pela equipe do CEM foi proposta neste trabalho, pois seria uma forma
produzir através do georreferenciamento, a quantificacdo de unidades em ZEIS a partir de
recortes temporais, de tipologia da unidade, preco de venda, ano de lancamento e demais
dados constantes na base. Os cerca de 13.000 lancamentos desde 1985 ja estariam
posiciorados em mapa, permitindo a bolsista livre manipulacdo dos dados de forma a
produzir leituras especificas.
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No entanto, a base georreferenciada pelo Centro de Estudos da Metropole, realizada a partir
do posicionamento via CEP de cada empreendimento, apresenimprecisdes consideraveis

para a escala trabalhada (gravames de ZEIS), de forma que apresentaria resultados pouco
confiaveis. Figura 1 abaixo demonstra as dificuldades relatadas a partir dos casos do Jardim
das Perdizes e dos lancamentos da Bueno dlgtie deveriam constar dentro da ZEIS 3.

o ZEIS3

LANGAMENTO |
JD DAS PERDIZES
BASE CEM
LANCAMENTOS
MCMV DENTRO DA v
ZEIS 3
BASE CEM JD DAS PERDIZES e
.
(0] 100 200M

Figura 1 Elaboragéagorépria. Dados:CEM Langamentos residenciais EMBRAE®Rse Cartografica:
DEINFGSMDU/2014.

A mesma base da EMBRAESP foi georreferenciada pelo SECOVI, com outra metodologia,
conforme ser&lescrito a seguir, e esta foi a base mais frequentemente utilizada.

Também foi desconsiderada para esta pesquisa a utilizacdo dos relatérios anuais
disponibilizados pela Secretaria de Licenciament®EL, no tocante a classificacdo do uso
(HIS, HMP, R2V,RB...) feita pela propria equipe técnica do departamentama vez que se
demonstrou bastante incomplefa Esta incompletude da base relativiza os dados comumente
utilizados pela literatura especifica que se utiliza destes dados (CALDAS, 2009; SEAGVI, 20
ROLNIK &SANTORO, 2014; CARVALHO, 2014; GATTI, 2015).

No entanto, parte dos dados da Secretaria de Licenciamento foram utilizados no ambito
desta pesquisamas descartando atilizacdo dos dados sobré —«‘6 ... ‘ snaftabeln. A
base de SEL foi utdlada, a partir de colaboracdo com o GEOSEQOMB vez que ja tinham
base georreferenciada dos projetos aprovados constantes nos relatérios de B#&ih) a
identificacdo do agente promotor dos empreendimentos, dado que se mostrou completo a
partir daobsewvacao dos relatorios no sitio da Secretafara a quantificacdo das unidades
de HIS utilizoese outra base, cuja fonte era a EMBRAKSBBrrefenciada pelo SECOM qual
permite tracar um recorte mais preciso de parametros que definem a tipologia HIS.

Descartando a manipulacdo dos lancamentos georreferenciados pelo CEM e também a
utilizacdo direta, pela bolsista, dos relatérios de SEluma vez que seria necessério

% Foram baixados pela bolsista todos os relatérios anuais de SEL desde 2002 até junho de 2015. As informacgGes
referentes ao tipo de uso aprovado constantemente estavam faltantes .
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primeiramente cotejalos a partir de endereco, ndo havendo tempo habil para tal atividade

foi agendada uma nova reunido com a equipe de GEOSEC@OVlesclarecimento da
metodologia de localizacdo dos lancamentos da base EMBRAESP e dos projetos aprovados
constantes nos relatérios de SEL, comprovou uma maior preaie@odados de forma que

esta foi a base utilizada, a partir deolaboracdodo SECOVI para construcdo de novas
leituras.

Uma outra oportunidade de quantificar a producdo em ZEIS se deu com o acesso a base de
dados utilizada para o Relatorio da Prefeitura de S&o Paulo (2013)Jadbtdonas Especiais

de Interesse Social na Cidade de Sédo Pa#mliacdo de um instrumento no Plano Diretor
Estratégico do municipibase utilizada para a selecdo dos estudos de caso, elaborada pelo
Grupo de Trabalhdntersecretarial "Provisdo Habitamial e Terra Urbana" para revisdo do
Plano Diretor Estratégicapara reviso do Plano Diretor Estratégico, SMEREHAB, entre

2012 e 2013.

Uma analise da tabula¢do do levantamento completo do uso e ocupacao dos gravames de
ZEIS da LM 13.885/@hcontrasedescrita nos resultados desta pesquisa.

Assim, o pnorama da utilizacdo do instrumento das ZEIS em S&o Pdelese a partir de
andlises quantitativas sobre a producgéo atual em ZEIS utilizando duas diferentes bases:

x SECOWSP (contendo langamentos imolditios da EMBRAESP e aprovacgdes em ZEIS
cedidas por SEL Prefeitura de Séo Paulo); e

X GT Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisdo do Plano
Diretor EstratégicadSMDU, SEHAB2013)

3.4.1. Leitura e analise do mapeamento dos ados doGEOSECOVI

Considerandese as limitagfes relativas as demais bases e levantamentos aqui mencionados,
optou-se por seguir com a parceria com a equipe técnica do GEOSECOVI na elaboracdo de
novos dados acerca da quantificacdo de unidades produzidasZEi®. Nesse sentido,
retomamos os dados elaborados num primeiro momento dessa pesquisa e levantamos
algumas lacunas que haviam permanecido em aberto, retificando os recortes solicitados.

De forma a retificar as principais lacunas do levantamento constastaelatorio parcial
aumentamos e dividimos o recorte tempdi@té entdo considerando apenas de 2009 a 2014)

e refinamos as definicbes dos parametros para a identificacdo das unidades HIS (possivel na
base EMBRAESP), de forma a incluir lancamentos cufjgdades respeitasseméarea de
unidade de até0m2, com um sanitério e atévhga de garagem dados aferidos a partir das
normativas vigentes (LM 13.430/02, DM 44.667/04 e DM 47.702/06). De forma a refinar ainda

3 Conformedescricao de nova entrevistno item 3.4. deste relatorio
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mais esse recorte e considerando que oowa ser comercializado das unidades HIS foi
retificado sem mais considerar o preco expresso em decreto, solicitamos que as unidades
parametrizadas fossem categorizadas a partir de trés recortes de preco de comercializacéo.

Segue abaixo a sintese dos dadsolicitados a equipe do GEOSECOVI:

x Da base EMBRAESP lancamentos imobiliarios que agreguem o0s seguintes
parametros: area de unidade de &@®m2, com um sanitario e atévahga de garagem.
Dentre esse conjunto, solicitamos qudossem quantificadas as udades
comercializadas em até (i) 200 mil reais, (ii) entre 200 e 400 mil reais e (iii) acima de
400 mil reais. Solicitamos que esses dadossem organizados em trés recortes
temporais: (a) 2002 2009, (b) 2009 2015 e (c) 20022015.

x Da base da PREFTURA (SEL) projetos (i) aprovados e lancados e (ii) aprovados e
nao lancados no municipio de S&o Paulo, sempre que possivel diferenciando em
alvarqd de aprovacdo, execugcdo e reforma. Solicitamos que esses dasssm
organizados em trés recortes tempais: (a) 2002 2009, (b) 2009 2015 e (c) 2002
2015.

x O refinamento destas informacbes entre (a) projetos de promocdo publica
(diferenciando em cooperativas, CDHU e COHAB) e (b) projetos de promogé&o privada,
também para os trés recortes temporais ioddos.

3.4.2. Andlise dos dados do GT Intersecretarial "Provisao Habitacional e Terra Urbana"
para revisdo do Plano Diretor Estratégico. SMDU, SEHAB, 2013

Aos demais documentos base desta pesglissomouse também a tabulacdo do
levantamento completo daiso e ocupacao dos gravames de ZEIS da LM 13.885/04, realizado
pela Prefeitura de S&o Pauloordmbito do Grupo de Trabalho Intersecretarial "Provisao
Habitacional e Terra Urbana" para rédasdo Plano Diretor Estratégico, SMEREHAB, entre
2012 e 2013. see neste anexo alguns comentarios acerca desse material e sua reproducao,
respectivamente.

Autores como Gatti (2015) e Carvalho (2014) também desenvolveram analises baseadas
nesses dados; aqui serdo comentadas as tabelas produzidas pelo GT referenElS§ 35 Z e
4,

E vélido salientar, conforme informagcéo cedida pela Arquiteta Marcia Térizzientrevista a
esta pesquisa, que os dados tabulados foram realizados em um periodo de dois anos por

* A saber, 0 Parecer Técnico expedido junto ao Inquérito Civil 277/2013 sobre as Condi¢gbes de implantagdo de ZEIS
Zonas Especiais de Interesse Social em S&o Paulo, o Relatério da Prefeitura de Sdo Paulo (2013),Zotitatado

Especiais de Interesse Social na Cidade de Sao PaANaliagdo de um instrumento no Plano Diretor Estratégico

do municipio e o documento base da oficina do Grupo de Trabalho sobre Habitacdo, apresentado quando da

revisdo do Plano Diretor Estratém (2013).

® Demais dados sobre a entrevista disponiveitem 3.4. deste relatério
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equipes distintas e, portanto, metodologias diferentes tenia sido aplicadas no
preenchimento das categorias avaliadas.

De fato, os levantamentos realizados para as ZEIS 2 e 4 estédo apresentados de forma distinta
a tabulacdo dos usos em ZEIS 3. Em sintese os materiais estdo organizados da seguinte forma:

X ParaZEIR2 e 4

Uma tabela para cada modalidadeuma tabela para as ZEIS 2 e outra tabela para as
ZEIS 4, ambas contendo:

Numero da ZEIS, Regional HABI, Subprefeitura, Distrito, Area (m2)

Dados da vistoria (percentuais e areas por uso identificado em cada giep)m
Desocupado (% e m?), Habitacdo Publica (%, mz2, tipo), Habitacdo Privada (%, m2
tipo); Assentamento Precério (% e m2), Outros usos (%, m?, tipo detalhado).

Lancamentos EMBRAESP 2002012

APROV alvaras deferidos de edificacdo nova e reforma 2002012 (listagem
internet)

Conferéncia
Situag&o de ocupacdao (verificagéo por foto aérea ou vistoria quando indicado)

X Paraas ZEIS 3

Divisdo dos levantamentos em subcategorias de ZEIS 3: ZEIS com conjuntos de
guadras, ZEIS de edificios, ZEIS com conjunttotis em uso e ZEIS com conjunto de
lotes ndo utilizados/subutilizados. Para cada subcategoria foram indicados de formas
distintas os tipos de ocupacdo em cada perimetro.

ZEIS com conjuntos de quadrasindicacdo dos perimetros que se mantiveram sem
novos empreendimentos ou que receberam EHIS/EHMP/alto padréo, diferenciando
em promocao publica ou privada.

ZEIS de edificios:caracterizagdo em: adaptado para HIS, ocupagéo, vazio, obras
paralisadas, demolido e em obras.

ZEIS com conjunto de lotes em usocaraderizacdo geral da ocupagéo (galpdes,
comércios, residéncias, assentamentos precarios).

ZEIS com conjunto de lotes n&o utilizados/subutilizados: classificacdo em %
consumido e % disponivel; indicagdo dos perimetros que receberam equipamentos
publicos e EFB/EHMP/alto padréo, diferenciando em promocéao publica ou privada.

Os dados extraidos nesses levantamentos foram considerados quando do preenchimento das
fichas sintese dos doze casos de estudo desta pesquisa e algumas das informacgdes
selecionadas constartambém na tabelasintese dos casos de estudo. Esses dados também
foram trabalhadospela pesquisadora de forma a compor o panorama sobre a quantificagdo
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de usos em ZEIS, em complementariedade as analises sobre as bases de EMBRAESP e SEL
produzidas em parcé com 0 GEOSECOVI.

Devido as limitagBes das bases ja aqui explicitadas, foram realizados dois exercicios:

(i) a estimativa de area consumida em ZEIS 2 e 4 por usos (institucional, EHIS publica,
EHIS/EHMP privada, EH alto padréo, assentamentos precariosae gazias); e

(i) o percentual de perimetros em ZEIS 2, 3 e 4 em que houveram empreendimentos de
EHIS publica, EHIS/EHMP privada, EH de alto padrdo e usos institucionais. Uma
vez que nao foi disponibilizada a quantidade de area consumida por usos em ZEIS
3, essa modalidade ndo entra no exercicio (i).

3.5. Definicao dos estudos de caso

A escolha dos estudos de caso se desenvolveu em duas fases. Em um primeiro momento,
mais abrangente, o levantamento foi realizado de forma a se obter um panorama dos tipos de
ocorréncias encontradas e, numa segunda etapa, foi realizada a sele¢cdo de um grupo amostral
menor, resguardando a diversidade e heterogeneidade do grupo maior, mas de forma a
possibilitar um maior nivel de detalhamento nas analises a serem empreendidas.

O levantamento do conjunto inicial de 46 casos paut®l na listagem das ocorréncias
observadas a partir dos documentos oficiai saber:

X Relatério da Prefeitura de Sdo Paulo (2013), intitulZdmas Especiais de Interesse
Social na Cidade de S&o Paul®valiacdo de um instrumento no Plano Diretor
Estratégico do municipiDe acordo com entrevistas, este documento foi produzido a
partir de provocacdo do jornal Folha de S. Paulo, a partir de denuncia do Arg. Jodo
Sette Whitaker Ferreira,orientador do pequisador Caio Santo Amore gue publicou
um doutorado sobre ZEIS

X 0 Parecer Técnico integrante do Inquérito Civil 277/2013; e

x O documento base da oficina do Grupo de Trabalho sobre Habitacdo, apresentado
quando da revisdo do Plano Diretor Estratégi2013.

Esses conjunto somou um total de 36 ocorréncias, ocorridas em 32 gravames de ZEIS 2, 3 ou
4. Esses casos abarcavam ja, em si, os tipos de distor¢des justificados anteriormente:

(i) uso institucional em areas de ZEI5 casos;
(i) empreendimentos de altogdréo 11 casos;
(iii) areas em regido de mananciais que permaneceram desocupafiaasos; e

(iv) casos controlegcom projetos HIS construidegt casos
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Em dguns perimetros foram percebidas mais de uma distorgém,exemplo: alto padréo e
equipamento, sem dgtinacdo de unidades para HIS. Nesse sentido, é valido esclarecer que
para fins da relacdo geral foram contabilizados a quantidade de gravames probleméticos
(podendo abarcar em si, um ou mais empreendimentos considerados distorcidos).

A essa amostra, somam-se casos incorporados a partir das entrevistas e da participagdo em
seminario.

Em relacdo ao seminério, foram contabilizados 7 novos casos, a serem considerados como
efetivos na aplicacdo do instrumento, projetos divulgados pelas assessorias técnicas no
Seminério de Projetos Autogestionarios no MCEWfidades

Em relacdo as entrevistas, foram incorporados os casos referentes a ZEIS do edificio S&o Vito
e & ZEIS onde se encontra o Templo de Saloméao, foram relatados respectivamente pelo corpo
técnico doMPSP e pelo Prof. Dr. Eduardo Nobre. Esta Gltima permitiu a inclusdo de um novo
critério a ser ponderado acerca dos dispositivos legais que regem o instrumento: casos de
reforma e demolicio em ZEIS sem a destinacdo de construgcdo de novas unidades
habitaconais.

Sobre o edificio S&o Vito, em colaboracdo com o projeto de pesquisa, o MBSHinquérito
que trata da tramitacdo de possivel projeto na area em questdo, que hoje é ocupada por um
estacionamento.

Ainda fruto de colaboracdo com o MPSP, foi inavgzla a ZEIS do Moinho. Isso se deu face a
algumas denuncias acerca de edificios de alto padrdo em ZEIS foram encaminhadas, como no
gravame ZEIS 3 C009, que também compreende em sua extenséo alguns corticos e a favela
do Moinho. Esse perimetro encontsg demarcado dentro da extensdo da Operagdo Urbana
Consorciada Agua Branca, objeto de estudo do projeto de pesquisa mais abrangente do
LabCidade.

Considerouse de interesse incluir nesta amostra maior alguns perimetros abarcados pela
OUC, e nesse sentidocluiu-se o gravame de uma ZEIS 3 (ZEISCDO05) localizada ao lado

da Unica ZEIS 1 da Operacdo Urbana, que é ocupada por quatro conjuntos habitacionais
ocupados por moradores reunidos no Movimento Agua Branca, uma area muito adensada
populacionalmente Esta ZEIS apresenta um projeto aprovado que contémrmixde HIS,

HMP e Rs2. Essa ZEIS j& havia sido citada por Carvalho (2011), em seu trabalho final de
graduacdo, mas sem estudar o arranjo realizado pela incorporadora acerca dos usos
combinados no emprendimento, realizados a partir de convénio com programa de
financiamento federal. Algumas informagfes sobre esse projeto constam de planilhas
elaboradas em parceria com o SECEDA, a partir de base da Embraesp. Dessa base constam
também outros dois casode arranjos com usos combinados e que foram listados na relacao
geral. Dentre eles, a ZEIS 2 L042 também destaseuao conter em si imdveis que
receberam, em 2013, notificacdo de aumento progressivo no IP@due pode se relacionar

com a aprovacao de mos projetos. Esta Ultima entrou na selecao dos 12 casos, como
comentado mais para frente neste texto.

Essa amostra de 46 casos foi sistematizada de trés formas. Primeiramente, foram
georreferenciadas todas as ocorréncias, a partir do qual se fez posgitel imagens
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historicas de satélite, a partir do software Google Earth. Em seguida, foram sintetizadas em
tabela informacbes gerais de cada caso, de forma a idenifisasegundo sua ocupacao,
extensdo de area e localizagdo. Num terceiro momento as éocias foram sistematizadas

em fichas, que continham as informac¢fes da tabela e também imagens aéreas e mapas com
0s gravames, segundo expresso nhas normativas Plano Diretor Estratégico 2002 (Lei
13.430/02), Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo(RéD43.885/04) e Plano Diretor
Estratégico 2014 (16.050/14).

Segue abaixo tabela sintese d&8 casos e detalhamento acerca dos 12 casos selecionados.
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ALTO | EQUIPA|  INFRA CASO ; SUBPREFEIT
PADRAO| MENTO | ESTRUTURA| VA0 | conTROLE SE RO | AlHEA RA
ZEIS 2 L001] CEUEETEC| SEHAB | 31481,8 | PENHA
ZEIS 2 1033 CEU SEHAB | 130103 | ITAQUERA
10% VAZIO 909 VIA
ZEIS 2 L045 X X ESCOLA: VIRO|  PPT 12573,7
PRUDENTE
ZEIS 3
PARQUE
ZEIS 2 L048 X RS SEHAB | 36800,6 | SAPOPEMBA
ZEIS 2 N009 X EMEFECElI | SEHA | 955445 | PIRITUBA
SERVICO
ZEIS 2 N039 X SOCIAL SEHAB | 29161 | VILA MARIA
TRANSPORTE
CAMPO
ZEIS 2 WO16 X CEU seras | 322079 | M
ZEIS 2 W02] X PATIOMETRO| PMSP | 145071 | MBOIMIRIM
] TERMINAL
ZEIS 2 W023 X by PMSP | 47656,2 | MBOIMIRIM
ALBERGUE ]
ZEIS 3007 X AL PMSP | 566,603 SE
VIROU ZEIS
5/EQUIPAMENT PMSP/MP/S CAMPO
ZEIS3WO00] X X S S0l 168702 IV
PADRAO
ESTACAO
ZEIS 4 N0O1, X ELounEo | PMSP | 364311 | FREGUESIA
100% FINS "
ZEIS 4 N0O4 X s PPT 31614,6 | JACAM
SEHAB/PMS CAPELA DO
ZEIS 4 S005 X CEU S 234132 | LA
84% FAVELA
ZEIS 4 S007 X X 10%EMEF PPT 53159,5 CSAOPCEC%QF?S
696VAZIO
EXISTE
ZEIS 4 S01Q X PROJETODE|  PPT 160402 | CAPELADO
SOCORRO
HABI
i 506 FAVELA E CAPELA DO
AT 4 S X PROJETOHAB| TV 166848 | 55c0RRO
50 CEU E CAPELA DO
ZEIS 4 S028 X X el PPT 222085 | Lo ELADS
ZEIS 2 C008 X MCMV PPT 18164,1 | IPIRANGA
HIS/HMP
ZEIS 2 C012 X PROMOCAO | PMSP | 881506 | IPIRANGA
PRIVADA
HIS
ZEIS 2 L044 X PROMOCAO | PMSP | 31418 | MOOCA
PRIVADA
ZEIS 3 L003 X HIS OLARIAS | PMSP | 425458 | MOOCA
CAPELA DO
ZEIS 4 S021 X VAZIO PPT | 7326284 LU LA
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ALTO | EQUIPA INFRA CASO . SUBPREFEIT
PADRAO| MENTO | ESTRUTURA| YA%'0 | conTRrOLE SE= RO A RA
ZEIS2L049 X ? VAZIA ? PPT 16088,6 | ARIGANDUVA
ZEIS2N034 X VIROUZEIS 5 | MP/PMSPIS|  544g SANTANA
Secovi EHAB
TODA ALTO | MP/PMSP/S
ZEIS2N04§ X PADRAO EHAR/PPT | 195807 | SANTANA
i ALTO PADRAO| MP/PMSP/S X
ZEIS2W004 X + TRIPINHA EHAB 48505,7 | BUTANTA
SAIU NO PDE
2014; X
[ ’
ZEIS2wW02q X REIVINDICADA| PMSP/PPT | 162879 BUTANTA
MTST
. TODA ALTO | MP/PMSP/S
ZEIS3C004 X PADRAO EHAB 40280,4 LAPA
i ALTO PADRAO| MP/PMSP/S
ZEIS3C047 X + OUTRA COIS EHAB 53611,1 | JABAQUARA
TODA ALTO | MP/PMSP/S
C| ~
ZEIS3C109 X PADRAO EHAB 32570,4 LAPA
TODA ALTO | MP/PMSP/S
ZEIS3L018 X PADRAO EHAB 10256 MOOCA
ALTO PADRAO| MP/PMSP/S
ZEIS3L021 X + OUTRA COIS EHAB 23455,8 MOOCA
SALOMAO / E. .
ZEIS 3 L005| X NOBRE NOTICIA | 584835 MOOCA
ALTO PADRAO| . i
Cl
ZEIS3C009 X LANCAMENTO DENUNCIA 1 466502 SE
ALTO PADRAO| DENUNCIA .
ZEIS 3 COD X LANCAMENTO ) 466502 SE
ZEIS 3 C10] sAo VITO NOT'SCP'A’ MP g69.013 SE
ZEIS 4 S003 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 59711.6 | M'BOI MIRM
ZEIS 3010 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 384844 MOOCA
ZEIS 2 N0O4| X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 46540.1 PIRITUBA
ZEIS 2 W014 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 24343.6 (Eﬁ\zﬂppc?
ZEIS 2 L029 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 20864.3 ITAIM
A ' PAULISTA
ZEIS 3 150 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 513.55 SE
ZEIS 2 18 X HIS ENTIDADEY SEMINARIO| 15609.07 PENHA
MCMV/ RV2/
ZEIS3 C005 X X HIS! LIMP OUCAB | 53760.37 LAPA
MCMV IPTU | MATERIAL VILA
ZES S X X PROGRESSIVd  secovi | 8373424 prupeENTE
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Uma selecdo de 12 casos, dentre os 46 psélecionados

Dentre o quadregeral envolvendo os 46 casos, 12 wéacias foram selecionadas para serem
estudadas de forma aprofundada. A essa etapa novas entrevistas, vistorias e a consulta dos
processos de aprovacgédo junto ao poder publico estdo previstas.

A selecdo de um grupo de amostras mais condiatou de estalelecer um conjunto
representativo da diversidade de ocorréncias encontradas. Buseoelencar, dentro de cada

uma das quatro categorias predefinidas nesta pesquisa, casos que pudessem esclarecer
hipéteses ja levantadas ao longo do trabalho e que dialogam a literatura especifica, mas
também outros que pudessn incluir novas perspectivas questdes a serem exploradas,
balizando a interferéncia do contexto das politicas urbanas atual. Um esclarecimento sobre a
escolha dos casos sera aqui realizado a pattis categorias iniciais programadas para
classificar os tipos de distor¢do encontradas:

(i) Escolha dos casos de uso institucioné2 casos)

Em relacdo a definicdo dos estudos de caso para as ZEIS em que foram instalados usos
institucionais, o quadro gerapontava para a instalacdo de pelo menos 4 CEUs em ZEIS, além
de escolas municipais e estaduais, um albergue, um patio de manobras do metrd, um terminal
de 6nibus e uma estacéo elevatéria da SABESP; ambos os casos de promogé&o publica.

A partir de um levatamento realizado no ambito da presente pesquisa, percebewjue 25%
das unidades de CEUs foram construidos em perimetros de ZEIS de vazios. Muito embora a
pesquisa ja tenha esclarecido a previsdo de uso para equipamentos enfL2ELIS.885/04,
arts. 18, 140 e 14lkntendese que outros instrumentos poderiam ser utilizados para a
oferta de terras para equipamentos publicos, uma vez que as ZEIS de vazios em regides
periféricas teriam sido pensadas para mitigar os efeitos do adensamento construtivaelocal
das ocupacdes em areas de risco ou com fragilidade ambieaalto Amore comenta 0 uso
institucional em ZEIS, ao questionar a implantacdo de uma ETEC dentro de ZEIS no Projeto
Nova Luz:
Aindaquea presencade um equipamentosejabem-vindapor princip, é de
se questionar como o0 6rgédo de aprovagdodessaobra ndo se 0« f+<" T eglanto a

exigénciade percentualde uma areacujo zoneamentoindica a prioridade paraesse
usol(SantoAmore, 2013 p. 222)

Levando em conta essas coloca¢fesn dos case escolhidos foi acerca de um perimetro
100% ocupado pela construcdo de um CEU

Também considerotse de relevancia pontuar, dentro dos usos institucionais em ZEIS, a
instalacdo de infraestrutura puablica, tal como a estacdo elevatéria, o patio de mannbras
metrd Guido Caloi e o Terminal de Onibus Guido Caloi. Ogmpor escolher o caso com o
Terminal de Onibuspois a ZEIS ainda n&o esta totalmente ocupaddiferentemente dos
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outros dois casos podendo ainda corresponder a um arranjo que inclua a pg@oale novas
unidades habitacionais.

(i) Escolha dos casos de alto padrd@ casos, um deles mais complexo)

O conjunto de casos de empreendimentos de alto padrdo em ZEIS apresenta ocorréncias com
caracteristicas bastante distintas entre si; para realizaela¢gio da amostra, também foi
utilizado um documento enviado por SEHAB em respostaParecer Técnico 277/2013, do
MPSP. Neste documento constavam algumas informacdes sobre o processo de aprovacao
dos casos de alto padrdo, tais qua#s data do protocolo d projeto, se houve ou nao
pagamento de outorga onerosa do direito de construir, a area construida computavel, e
informacdes sobre pedidos de desdobro e remembramento de lotes.

Os dois casosscolhidos de forma a pautar o argumento recorrente na literatespecifica
sobre a questdo do direito de protocolo, comumente associada aos casos de alto padrdo em
ZEIS correspondem a um cujprotocolo data de 2002portanto, antes da aprovagdo da
LPUOQOS; e outro comrotocolo datado de 2005

Acreditase que a partida analise desses dois casoambos inclusive ocupam 100% do
gravame das ZEIS em que se inserem e foram mantidos com este zoneamento quando da
revisdo do PDE, a partir da promulgacdo da Lei Municipal 16.05(@der-se-4 fomentar a
reflexdo acerca desslacuna que consta no instrumento.

Além dessesha ocorrénciale dois empreendimentode alto padraaecentemente lancados

no perimetro deZEIS 3 C009, que abriga alguns corticos, a Favela do Moinho, além de uma
area mais extensa, sobre a qual esta previsn lote no sequndo dthl da PPP da Habitacdo
(Lote 2, lancado em 2014

Essa ZEISentrou para a composicdo edta amostra, também pela possibilidade de
estabelecer um dialogo ainda mais estreito com o projeto mais amplo da pesquisa do
LabCidade, a pantido recorte da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca.

(iii) Escolha dos casos de ZEWS“ — 1t "17efef. 1" fe @QTAMIf *0

Dentre os casos de ZEKsque permaneceram vazias, € possivel destacar alguns casos que
esse argumento foi utilizado para englobaroo@ncias que versam sobre a ndo realizacdo de
empreendimentos em areas de ZEIS, com o foco para aquelas em regiao de mananciais.
Foram listados desde casos que permaneceram com uma cobertura vegetal, possivelmente
contendo trechos dérea de PreservaciceBmanente APP, casos em que foram noticiadas
atividades de fins agricolas, uma ocorréncia em que, ndo havendo empreendimentos novos,
as ocupacdes lindeiras se espraiaram para dentro do gravame

Também compds a amostra final dos doze casos selecionadecass® daZEIS de vazios que
tornou-se _um vetor de expansdo dos assentamentos precarios lindeirds
ociosidade/morosidade em aprovacdo de projetos na ZEIS em estudo culminou numa
contradicdo do instrumento, cuja modalidade de vazios em mananciais foi baiee
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justamente para mitigar os efeitos do adensamento populacional e construtivo em areas de
fragilidade ambiental.

O segundo caso também consiste numa ZEIS em regido de mananciais, mas que ainda se
mantém sem empreendimentos, e estd parcialmente ocupguaei uma cobertura vegetal

mais densa e outra regido aparentemente dedicada a fins agricolas. AssdaZEIS perdeu

parte de seu gravame quando do lancamento da Minuta de revisdo da Lei 13.885/04, que foi
gravado como ZEPAM o que pode indicar um possivebnflito com legislagdo ambiental
estadual na aprovacao de projetos.

(iv) Reforma e demolicdo(2 casos)

No tocante a reforma,untou-se a e&a amostraa ZEIS que recebeu Templo de Saloméo
Sendo um uso institucional de promocdo privada, cuja distor¢cdo estdtada em um
guestionavel pedido de reforma caso pareceu destacae dos demais e poderia contribuir
com novas perspectivas sobre o dispositivo legal do instrumento, no tocante a aprovacao de
empreendimentos que entram com pedidos de reforma e dendolic

No tocante a demoligéo, foi incorporadaZ&lS ddEdificio S&0 Vitpquese mostrouum caso
embleméatico.Um dos Unicos corticos verticais sobre uma edificagdo moderna, de arquitetos
respeitados, foi gravado comama ZEISho Plano Diretor Estratégico d2002 Sua demolig&o
colaborou com a destinagédo da area para um SENAC. Enquanto isto ndo aconteaeno

ficou um periodo ocios@tualmente abriga um estacionamentna revisdo do Plano Diretor,
deixou de ser umaona especialle interesse social

(v) Casoscontrole, em que foram construidas unidades habitacionais de interesse
social (3 casos)

Dentre o conjunto inicial de casos controle destacavsgnas seguintes ocorréncias: projetos
commixde usos, com a combinagédo de HIS, HMP € Re dentre esse um deles consta da

lista de imdveis noticiados por decreto municipal para receber a sanc¢éo de IPTU progressivo;
projetos HIS ja construidos, tanto de promog¢é&o publica, quanto privada; projetos de advindos
de parceria com o governo federal para a produgie unidades a partir da modalidade
MCM\V+ Entidades.

Um dos primeiros casos selecionados para integrar a grupo de controle diz respeito a uma das
ocorréncias listadas no Relatério da Prefeitura de Sao Paulo, em que fooastruidas
unidades HIS de promég publica Esse caso constituiria uma base dentro do que pode ser
esperado como um resultado satisfatério para a aplicacéo do instrumento.

Também foi escolhido um empreendimento em fase de construcao, que abrigeonunto

de usos combinados, migHIS, HWP e Rv2) e que consta da planilha compartilhada por
SECOWSP sobre a base da Embraesp. Esse empreendimento compfe com 0 seguinte caso,
como casos de promogdo privada, de mercado, com financiamento e mix de usos. Seu
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destague devese a sancdo expedidanm decreto municipal que obriga 0s terrenos em que se
encontram 0s empreendimentos a arcaram com o0 aumento progressivo de. IP34¢ caso
pode tratar de demonstrar as vantagens da combinacéo de instrumentos antiespeculativos e
as ZEIS de vazios.

O terceiro @so contém unprojeto feito em parceria por uma assessoria técnica (Peabiru) e

movimentos de moradia, 0 Movimento Sem Terra LesteA1ZEIS em que sera realizado

projeto ndo constava da LPUOS de(20e foi instituida a partir da revisdo do Plano Diretor

Estratégico, sendo utilizada pela assessoria e pelo movimento para a implantagcdo do projeto
0 que pode acenar para novas perspectivas, otimistas, acerca do uso do instrumento.

Mapa 1 Mapa georreferenciado dos 4fasos de estudo iniciaéssua localizagdo no municipio de Sé
Paula Basede satélite Google EarthSem escala.
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Mapa 2 Mapa georreferenciado dos 4asos de estudo inicigisua localizagl no municipio de Sao
Paulo e as ZEIS (Lei 13.885/@Bsede satélite Google EarthSem escala.

3.6. Elaborac&o de modelo ddicha sintesedos casos de aprovacaoelempreendimentos
em ZEIS estudados

A pesquisaprevia a daboragdode modelo deficha sintesedos casos de aprovagdo de
empreendimentos em ZEIS estudaddd conteudo da fichaeriaelaborado a partir:

X da analise da normativa leis e decretos de regulam&atédo do instrumento e de
parametros que permitam a comparacdo da gestdo da implementacdo dos
empreendimentos em ZEIS; e

X de entrevistas com gestores e agentes envolvidos no processo de aprovagdo dos
empreendimentos.

O processo de elaboracéo da ficha es# apoiouse principalmente na andlise do panorama
de casos descrito no item anterioconsiderando as diversidades e dialogando com os
documentos estruturadores da escolha dos cagwecurandoidentificar nas idiossincrasias
encontradasosparametros qe corroborariamcoma distor¢do encontrada.

A sintese dos parametros a serem elencados para compor as fichas também esteve vinculada
a consulta aos textos legais que regem o instrumento (leis e decretos municipais), orientando
se a partir do didlogo estalerido entreosdocumentos oficiaicitadose também a partir das
andlises que constam na literatura, com destaque para Caldas (2009) e Santo Amore (2013)
Ambos os autores levantam entraves e impasses, constantes na redac&do das normativas, que
dificultam a desejavel implementacao do instrumento.
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As entrevistas, além de inspirarem a escolha dos casos, tansieéviram cono insumo para a
definicdo dos parametrosA entrevista com o Dr. José Marinho Nery Jr. assinalou para a
importancia de se avaliar o zoneamio antigo (Lei Municipal 7.805/72) de cada ocorréncia e a
entrevista de Eduardo Nobre, apontou sobre a importancia deleatificar o tipo de alvara
emitido em cada caso de ZEIS, em que constam, além de pedidos de edificacdo nova,
processos de reforma elemolicdo também passiveis de distorcdo dos objetivos do
instrumento. Em que pesem as contribuicées das entrevistas, a conversa com o Arg. Eduardo
Della Manna também trouxe novas associacbes a elaboracdo dos parametros de avaliacéo,
apontando para a imgrtancia da distingdo do carater publico ou privado da promocao de
empreendimentos em ZEIS.

A sintese dos parametros levantados para a composicdo da ficha sintese a ser aplcada
segunda etapa desta pesquisacada um dos doze casosnsiste em:

Parametros constantes paraficha sintesede cada caso

Dados referentes a localizaca&ubprefeituraDistrito, endereca

Caracterizacdo d&ZEIS propriedade (publica/privada, sempre que possivel 0 nhome do
proprietario do terreno)area da ZEISn{?) segundoei 13.88504. Optouse por utilizar a
LPUOS como referéncia para o quadro de areas, pois foi a que ficou mais anos vigente. O
Plano Diretor ficou apenas 2 anos parametrizando as ZEIS (2002 a 2004).

Data do protocolo do projeto e normativa vigenteestasdatas sao importantes pois vao
ajudar na compreensdo de quais parametros estavam vigentes aquele momento,
considerando que as aprovagfes estdo sujeitas aos instrumentos e decretos vigentes, que
possuem diferentes datas. Por exemplo, quando sé vigoraviamopdiretor, posteriormente,
guando os decretos entraram vigentes, assim por diante.

Pardmetros urbanisticos parametros exigidos porcentagem de &rea construtiva
computavel/usg &ea construida computavém?2) /uso:porcentagem de usos/area construida
computavel total zoneamento anterior (LM .805/72) pagamento de outorga onerosa
(sim/n&o e valor pago)

Promotor. Agente promotor (publica/privada), ricorporadora/construtora
convénio/financiamento associado ao empreendimento.

Indicacdo de demanda paraidades HIS quem indicou a demanda para esta ZEIS.

Fontedas informacdes bibliografia, entrevistas, etc.

Mapas 1. Insercdo na mh& urbanae limites municipais 2. Zoneamento anterior L(gi
7.805/72)3. ZEIS segundioei 13.430/024. ZEIS segundii 13.885/04.

Fotografia 1. Aérea/20022. Aérea/20043. Aérea/20124. Vistoria/campo.

Esquema sinteses e ilustrativos 1. Cronologia com normativas, data de publicagéo
entrada em vigox protocolo, idealmente como uma linha do temp®. Porcentagenda ZEIS
xtipo de uso (area construida computavetjealmente em um grafico ou com icones
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3.7. Pesquisa junto aos processos de aprovagao de ZEIS

Embora prevista no plano inicial de pesquisa e reiterada no relatério parcial, foi vedada a
bolsista a condia aos processos de aprovagdo referentes aos 12 casos de estudo
selecionados.

De acordo com a Secretaria de Licenciamento, ndo seria possivel a colaboracdo com a
presente pesquisa na permissdo ao acesso aos processos de aprdvegéondoa Secretaria,

seria necessario o contato com a Secretaria de Gestdo e a entrada de pedidos de vistas e
desarquivamento dos processos. No entanto, tal procedimento seria altamente moroso uma
vez que a pesquisa ndo constitui nenhuma das partes envolvidas no processo.

A con¥nio com o Ministério Publico, canal que permitiria um aceleramento no procedimento
s6 foi oficializado em junho de 2015, quando esta pesquisa ja se encontrava em etapas finais
de concluséo.

Devido as dificuldades aqui relatadas sobre o acesso aos pascdssaprovacao, solicitamos
a arquiteta Marcia Terlizzi que disponibilizasse os processos em SEHAB, da aprovacdo dos
ditos casos controle, de promogéo publica, mas ndo obtivemos retorno desse pedido.

Também foi tentado, junto ao portal da Lei de acessofarmacéo a obtencéo dos processos
mas novamente foi indicado o procedimento padrdo acerca das partes envolvidas. A partir
desse canal, no entanto, foi possivel obter alguns pronunciamentos de CAEHIS importantes
sobre casos de distor¢gdes em ZEIS e queisegrelatados natem 4.4. Normativas explicam

as distorcoemo capitulod. Resultados de Pesquisa

3.8. Elaboracéo das fichas sinteses dos 12 estudos de caso

Conforme relatadas as dificuldades encontradas pela bolsista no acesso ao material basico
parasua pesquisa, foi necessaria a procura por outras fontes.

Foram utilizados para o preenchimento das fichas sintese dados obtidos a partir do endereco

Tt L ftf fermffetcefe—t of cA—<¢t 0 f 'ZS' of ‘,"f0& e “—F Fe-
detalhes sobre os alvas de aprovagédo dos empreendimentos estudados.

Também os materiais disponiveis das tabelas do GT Intersecretarial de Terra Urbana e

Provisdo Habitacional para a Revisdo do PDE, SMBUAB, realizado entre 2012 e 2013
foram de grande importancia para a eaterizagdo dos casos levantados.

Em relacdo aos empreendimentos controle de promoc¢éao publica foram consultados os dados
do sitio online de SEHAB, HABISP.plus e os dados da base EMBRAESP disponibilizados pela
equipe de GEOSECOVI.
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3.9. Acompanhamento e ardlise dos processos em andamento de revisdo das normativas

A bolsista acompanhou ativamente os processos em andamento de revisdo das normativas
a saber a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac&o do Solo e o PL 1%@¢2B%Bcutivo.

Participou de audiénciagublicas convocadas pelo Executivo e pelo Legislativo protocolando
as propostas e manifestos desenvolvidos em parceria com grupos de movimentos sociais,
pesquisadores, urbanistas e ONGs.

As novas conformacgdes propostas pela revisdo dos marcos regulafdrisistetizada a partir

T f.o.'e feSfefte—t "tfZcoeft" "tZf ,Zeco—f T t*—<F o Ye «—* tf 't
BAA0A eco—f—cooftre fo "to—e ot t et f f [t @Eftfe ..fe tiefce 217,
ambito desse estudo, a partir da critica colocadela literatura urbana recente e pelo

tratamento dos dados desenvolvidos sobre o0s aspectos quantitativos e qualitativos da

producdo em ZEIS. Os posts que trabalham o encaminhamento dessas normativas
encontramse no itemANEXO 3 Contribuigcbes a revisdo dlei de Parcelamento, Uso e

Ocupacéo do Solo e de demais normativas.

3.10. Reflexbes sobre o convénio cora Escola Superior diinistério Publico

Considerando que esta pesquisa fez parte de um convénio da USP com a Escola Superior do
Ministério Publico, émportante fazer uma rapida descricdo e avaliacdo desta parceria.

A motivacdo desta pesquisa dee a partir deum Inguérito Civil (277/2013, do Ministério
Publico de Sdo Paule)foram utilizados pareceres técnicos constantes neste IC.

Houve um didlogo anstante com a Promotoria que cuida do caso, com dedicagéo por parte
do 1° Promotor da Capital, Dr. José Carlos de Freitas, atual Procurador do Ministério Publico.
Este poderia ser mais intenso, no entanto, os tempos da pesquisa foram diferentes dos de um
Inquérito e exigiram atencdo desta pesquisadora em outras frentes.

Outros materiais que constam de outro Inquérito Civil do Ministério Publico foi obtido por
outras fontes, como foi o caso da analise feita para o Templo de Salomao.

Pretendese que os restados desta pesquisa sejam apresentados a Promotoria e venham a
compor o Inquérito, colaborando para o seu andamento.

3.11. Atividades complementares

Além das atividades previstas no plano inicial de pesquis#olsista também participou

ativamente do’ "t —* efce fe'Z* t' [, <t [ {Estiatégias e-ingrfirhéntbs de

planejamento e regulagdo urbanistica voltados a implementacado do direito & moradia e a

cidade no Brasil avancos e bloqueio§a + ...‘e—"<¢,—<-Ufe Tf "fo“—coft'"f ,‘Zeco—f
estaolistadas abaixo:

® Ao longo do preserd trabalho nos referimos a essa normativa como PL 157/2015 do Executivo. Ja na
reta final da pesquisa, o projeto de Lei foi sancionado pelo prefeititminando na criacdo da Lei
16.237/2015.
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a) Participacdo em oficina nacional do projeto, apresentando resultados da pesquisa
Realizada nos dias 09, 10 e 11 de novembro/2014

b) Auxilio na elaboracdo de relatério parcial de pesquiEatregue no dia 28 de
dezembrg2014

c) Realracdo de curso de georreferenciamento para o software QGIS, oferecido pelo
CESADFAUUSP Realizado nos dias 09 e 10 de outubro/2014

d) Producédo deconteldo interativo e de divulgacdo do blog do projeteaior de
pesquisa o observaSPO blog observaSP € unferramenta que viabiliza a divulgacao
do material produzido por pesquisadores e colaboradores da pesquisa e €ipaga
no desenvolvimento d projeto em seu viésadvocacy A bolsista contribuiu no
desenvolvimento devérias postagens, a partir de levantamé&s produzidos no
ambito desta iniciacao cientifica, de forma, inclusive a aproveitar o canal para a
comunicacao dos resultados desta pesquisa.

e) Submissdo de contribuicdes a revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do
Solo, constante noAnexo8 - Catribuigbes a revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Salo

f) Redacdoe apresentaciale artigo académico em parceria com a Pradaentadora
desta pesquisaaceito para apresentacéo oral no XVI ENANPUR em maio de 2015, em
Belo Horizonte jntitulado Os desafios de produzirbi@cédo de interesse social em Sao
Paulo: da reserva de terra no zoneamento as contrapartidas obtidas a partir do
desenvolvimento imobiliario ou dSISa cota desolidariedadg

g) Apresentagdo oral em Sesséo livre no XVI ENAN® ambito do projeto mais amplo
de pesquisa do Labcidade, intituladastrumentos e politicas de mercantilizacdo da
propriedade versus a luta pelos direitos a cidade e a moradia: experiéncias em Sao Paulo,
Rio de Janeiro e Fortaleza

h) Auxiliona organiacédo de debate na FALSP acerca do Concurso para o subsetor A1l
na Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca no ambito do projeto mais amplo de
pesquisa do Labcidad@®corrido no dia 05/03/2015

i) Participacdo de oficina e reunides junto aos moradores da AE{08 na Agua
Branca, no ambito do projeto maiamplo de pesquisa do LabCidade FAUUSP
Ocorrida dia 22/02/2015

i) Submissdo de contribuicbes, junto a grupo maior de movimentos sociais,
pesquisadores, urbanistas e representantes de ONGs acerca do PL 857/201
constante neAnexao3.

k) Submissdo de contribuicbgesjunto a grupo maior de movimentos sociais,
pesquisadores, urbanistas e representantes de ON&srevisdo da Lei de

" O artigo estd acessivel nos Anais do evento a partr do sitio: <
http://xvienanpur.com.br/anais/?wpfb_dI=550
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Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo, constanté\nexao3- Contribui¢cdes a revisao
dalei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo

4. Resultados
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Os resultados dessa pesquisa estruturamna analise das normativas que regram as ZEIS no
municipio de Sao Paulo e sua relacdo com casos de distor¢do dos @bjetvinstrumento
identificados no ambito deste trabalho.

Nesse sentido, a definicdo do histérico do instrumento tanto em escala nacional como a partir
de experiéncias pioneiras e sua posterior aplicacdo no munifdpie grande importancia

para se recdar 0 que seriam as ZEIS e quais seus objetivos enquanto instrumento de politica
urbana. Tambéné a partir dessa retomadague se torna possivel justificar as ditas dist@g
(apontadas pelos materiais base dessa pesquisarecer Técnico do MPSP, Relatdda

PMSP sobre a Implementacdo das ZEIS e, também o documento do GT de Habitacdo para o
PDE).

Uma vez desenhados os desvios do instrumento, a busca pelos insumos do que teria
ocasionado tais ocorréncias falhas na normativa, falhas/irregularidades na stf®
e/aprovacgdo, desinteresse por parte do governo/ iniciativa privadaram o mote dos
trabalhos de pesquisa. A mobilizac&o de entrevistas, a investigacdo de ocorréncias via estudos
de caso, a leitura das normativas e o levantamento de diversos da@ofgntes distintas

sobre empreendimentos em ZEIS, constituiram a etapa seguinte do trabalho.

O diédlogo constante com a literatura urbana especifica também orientou os demais trabalhos
empreendidos de forma a manter um estreito dialogo com as teorias fgnaaas sobre o
assunto.

Em uma conjuntura especial, este trabalho também pdde usufruir do acohgaento
simultaneo da revisdoamarco legal que regram as ZEIS e a atualizagdo constante dos dados
e das alteragBes na normativa também é um trabalho acglizado.

A estrutura do material que aqui segue compreende uma andlise tanto qualitativa como
guantitativa da producdo em ZEIS de vazios.
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4.1. Histérico das ZEIS e sua implementacdo em Sao Paulo

Zonas Especiais de Interesse Social no Estatuto da Cidade

Previsto no Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.2576 instrumento de regulacéo urbanistica
Zonas Especiais de Interesse SociaZEIS constituise um modo paradigmatico de se
incentivar o acesso a terra urbanizada e o dir@itooradia por partes das camadale mais
baixa renda. O instrumento em si trata de permitir ao municipio demarcar porcdes do
territério estratégicasno zoneamento da cidad@ara a regularizacdo fundiéria, quando
ocupado e tambémparaa promoc¢ao de novas habitacbes em iméwvaissideradsvazios ou
subutilizados.

Tal instrumento poderia articulase a distintos outros mecanismos previstos pelo Estatido
Cidade,cujos objetivos permitiriam pressionar proprietarios para que disponibilizassem suas
terras para esta produgcdocomo por exenplo, a triadeParcelamento, Edificagdo, Utilizacéo
Compulsérios PEUCs, o Imposto Predial Territorial Urbano Progressil®TU no Tempo,
Desapropriacdo com Titulos da Divida Publicaou mesmo que funcionassem como
alternativa aos tradicionais process de desapropriacdo, geralmente demorados e custosos
tais quais dDireito de Preempcédo,e posteriormentea Dacao em titulos dedivida Publica

entre outros , de forma a corroborar no processo de tornar acessivel a terra urbanizada, a
partir do principd da funcéo social da propriedade.

Nesse sentido, no entanto, é valido ressaltar a argumento defendido por Santo Amore (2013)

th “—f ' emfo——' Tf <TftIA te <A 00t —fe 04 t%o—et'

do instrumento no texto legal da norma® ndo corresponde ao destague que recebeu nos
diversos materiais distribuidos para a difuséo e capacitagdo do instrumento. De acordo com
Caio,
0 ashéonzesec¢bese o detalhamentodo instrumento da ZEISn&o estaentre elas! Dirdo:
mas as ZEIStém uma aplicagdomuito especificaa realidadede cadamunicipio! E o que
dizer das outorgas onerosas, as operagdes urbanas, as transferénciasdo direito de
construir?[...] Umahipoteseplausiveparaa ausénciado detalhamentodasZEISpode sero
fato de que asZEISnao interferem diretamente naspraticasdo mercadoimobiliario, como
ocorre com os demais instrumentos detalhados[...] Apesar disso, apesarda ZEIS ser
nitidamente 17 f — fségundariano texto do Estatuto da Cidade,0 argumentode que esta
lei arrola o instrumento foi suficiente paraque o mesmoaparecessem todos os manuais,
cartilhas, guias e outras inUmeras publicacdesao longo de toda a décadade ZXXXaé
(SANTOAMORE2013,pp. 116117)

Em relag@oa funcdo social da propriedadestaja se enontrava alicercad na Constituicao
Federal de 1988 e, em 2001, a padir oncepc¢do do Estatuto da Cidadeeus principios e
instrumentos foram regulamentos e desenhados detalhadamente. A partir de um conjunto de
instrumentos, caberia aos municipios aphios de forma a resguardar a funcdo social da
propriedade em seus territorios.

38



De fato, muito embora a definicdo legal em nivel nacional de instrumentos de regulacao
urbanistica tenha vindo a se fazer apenas em 2001, casos anteriores de aplicacdo desmedid
politicas com objetivos semelhantes ja haviam sido exploradas em distintos municéios
especiala partir da década de 80 e das primeiras experiéncias de insercdo de assentamentos
informais no planejamento das cidadeRo{nik & Satoro, 2014). Aimplementacdo do
instrumento da ZEIS constitui um desses casos e tem sido abordado na literatura especifica a
partir, principalmente, dos casos das Prezeis em Regdferaes 2005; Marinho 1999p
Profavela em Belo Horizontd-ernandes, 2003, em Diadema ddécada de 90. Vinculado as
lutas de retomada pela reforma urbar{aricato 2001; Ferreira & Motisuke 2007; Cardoso
2007; Santo Amore 2013p objetivo primeiro dessas experiéncias esteve conjugado a
necessidade de reconhecimento e regularizacdo de assesméns precarios, que cresciam e

se consolidavam emidersos municipios brasileiros.

Nesse sentido, o instrumento, tal qual comecava a ser delineado, alcangou resultados a partir
da atenuacgdo de entraves fundiarios, uma vez que o fato de uma residéncraesthzada

em ZEIS corroborou para o reconhecimento da posse de seus habitantes, alicercando bases
para resguardar o direito a moradia. Desse modo, o reconhecimento e a demarcacéo das ZEIS
ocupadas no territério acabou por constituir um importante inst@nto de resisténcia a
remocao por parte dos moradores. Esses resultados foram basicamente obtidos a partir das
medidas desenvolvidas nos casos de Recife e em Belo Horizonte. Em Diadema, o instrumento
incluiu novas propostas.

O Plano Diretor de Diadema, d&94, trouxe uma inovacdo que o consolida como uma
importante experiéncia no desenvolvimento do instrumento: ao prever novas terras, a partir
de imoveis vazios ou subutilizados para habitacdo de interesse social. Tal solugéo
encaminhouse a partir da degtacdo de zonas industriais em processo de esvaziamento para
fins de promocédo de habitacdo de interesse social, aumentando a possibilidade da reserva de
terras de forma a acenar para a articulacdo de politicas habitacionais e fundiarias do municipio
(Mourad 2000; Cymbalista 2005; Baltrusis 2003; Baltrusis 2007; Filippi Jr. 2011)

Analogamente, ao longo da década de 90, diversas experiéncias de regularizacdo fundiéria e
urbanistica passaram a ser desenvolvidas em outras cidades brasileiras e, a partir da
aprovacdodo Estatuto da Cidadem 2001, o estabelecimento legal da ZEIS e de demais
instrumentos de regulagdo urbanistica foram alcadosivel nacional. Dentre eles, o plano
diretor surge como um dos principais articuladores destes instrumentos, previsto
obrigatoriamente parecidades com mais de Zqil habitantes.

A disseminacao foi tal, que uma pesquisa em 2007, realizada pelo CONFEA demonstrou que
cerca de 75% dos municipibsasileirosafirmaram possuir leis quéatam do tema , no
entanto, ainda poucositilizam sobre areas subutilizadas ampliando a oferta de terras para a
producdo de habitacédo de interesse so¢Rblnik & Santoro, 2014)

A incluséo das Zonas Especiais de Interesse Social em Séo Paulo

A primeira iniciativa de implementacéo das ZEISmmanicipio de Sao Paulo ocorreu na gestao
da entdo prefeita Luiza Erundina (198992). Consta de 1989 o primeiro esboco de lei a
propor a implantacéo de zonas especiais de interesse saHIS, no municipio de Sao Paulo,
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a partir de um oficio encaminhada entdo Secretéria de Habitagdo, Erminia Maricato, por
parte da Diretoria do Departamento de Planejamento, ocupada por Raquel Rolnik. De fato, foi
na gestdo de Luiza Erundina em que se elaborou o primeiro plano diretor para S&o Paulo,
rejeitado na Camardunicipal.

O Plano DiretorEstratégicode Sao Paulale 2002 tal qual comentado previamente, foi
elaborado a partir de processos participativos pautados em consultas e audiéncias publicas e
assembleias nas subprefeituras, além, evidentemente, da acdovdasadores diretamente

na Camara Municipal, ou via encaminhamento de emendas. Das principais reivindicactes
demonstradas nas audiéncias publicas, compreendmrbasicamente dois posicionamentos
distintos: moradores de localidades inseridas na regido deceomacdo de poderio
econbmico e pdtico apresentavam demandas no sentido de resguardar suas conquitiés

quais as zonas exclusivamente residenciasmoradores de regides periféricas clamavam por
melhorias em saneamento basico, infraestrutura efinpipalmente, pela gravacdo de
perimetros de ZEIS; também movimentos sociais organizados encaminharam demandas
nesse sentido (VILLACA, 2005).

A responsabilidade pela demarcagéo dos perimetros de 2Ei/eaos cuidados da SEHAB,
cujos trabalhospartiram de levantamentos e cadastros de areas urbanas de interesse do
municipio ja levantados em programas e reparticbes especificas, a saber: PROCENTRO
(Programa de Reabilitacdo da Area Central da Cidade), HABI (Superintendéncia de Habitag&o
Popular) e da COHABP. E importante ressaltar que tanto num primeiro momento, da
gravacao dos terrenos no PDE, quanto posteriormente, nos PREs, ambos os levantamentos
foram realizados a partir de imagens aéreas desatualizadas e cartografia de baixa preciséo.
(CALDAS,2009)

Descri¢éo de cada tipo de ZEIS e de seu gravame

Os trabalhos da SEHA®Rsultaram, quando da concluséo do Plano Diretor EstratégieDE

de 2002 (Lei Municipal 13.430/02na gravacdo de 710 perimetros de ZEn quatro
modalidades diferentes: duas que@reas ocupadas por familias de baixa renda onde ha
interesse de urbanizar e regularizar, ZEIS 1 mais central e ZEIS 4 em &rea de mananciais; e
duas sobre areas néo utilizadas, subutilizadas ou néo edificadas, ZEIS 3, mais centrais, e ZEIS
2, menos infrastruturadas que a ZEIS 3.

Tais perimetros somaram, ao todo, um montante correspondente a 8,23% da éarea do
municipio, envolvendo majoritariamente areas ocupadas23% de ZEIS 1; 0,44% de ZEIS 2;
0.34% de ZEIS 3 e 0,22% de ZEIS 4 (Sempla/RidEiRCaldas2009). Apds revisao na Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Sold.PUOS(Lei Municipal 13.885/04 dos Planos
Regionais Estratégicos de 2004, foram ampliados para 964 gravames, correspondendo
9,23% da area municipal ou pouco menos de 139,5 milhde¥ (@aldas, 2009).

:ta_:t o‘oi._‘ A‘"f. %0”f~f'l'fo .f(o 6 T:I: ~ch("éé. Z :t [é
guantidade (94% segundo Bernardini, 2011), frente a mobilizacdo dos movimentos sociais,
gue mesmo assim avaliaram que a quantidade de ZEIS 2 aquém dastatimas pois foram

8Alguns documentos apontam que fora@85 perimetros de ZEIS.
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diversas vezes rechagadas pela SEHAB, sob justificativa que o preco dos terrenos estavam
elevados para a aquisicdo para habitacdo de interesse social ou pelo fato das dimensbdes do
imovel estarem abaixo de padrbes preestabelecidos ihegite.

Entre os aspectos inovadores da demarcacao de ZEIS foi a inclusdo de 09 edificios ocupados
no Centro de Sao Paulo como ZEIS 3, reconhecendo a emergéncia do debate sobre a moradia
social na regido central. As ocupacdes de edificios vazios no Geitiemam em 1997 periodo

em que 0s movimentos de luta por moradia e as assessorias técnicas realizaram um
levantamento de iméveis desocupados e apresentaram ao poder publico solicitando um
programa de reabilitacdo de edificios para transformacdo em hghitade interesse social
(Tsukumo & Cymbalista, 2009, pp.-290).

Outro aspecto foi a metodologia desenvolvida no ambito do Programa PRIHs da SEHAB que
sugeriu perimetros de ZEIS nos anéis ao redor da Opera¢do Urbana Centro que combinassem
problemas, comoareas encorticadas, e imdveis com potencial de transforrnaesn
empreendimento habitacional mediante reforma ou constru¢do nax@mo galpdes vazios ou
subutilizados e grandes glebas industridisukumo & Cymbalista (2009) apontam que, assim,
um dos priipais critérios para a demarcagcdo de perimetros foi a localizacdo em &areas
consideradas desvalorizadakentro do anel central, a0 mesmo tempo que o poder publico
optava por ndo interferir em areas que naquele momento atraiam maior interesse do mercado
imobiliario.

Muito embora o desenho final dos perimetros de ZEIS, tanto no Plano Diretor Estratégico de
2002 (Lei Municipal 13.430/02) e quanuus Planos Diretores RegionaisPRES, anexos a
LPUOS tenha se mostrado aquém das expectativas de movimentos saxi@nham sido
pouco efetivo no exercicio de promog¢éo da fungéo social da propriedade, é crucial considerar
se o0 ineditismo da aplicacdo do instrumento no municipio de S&o Paulo, o qual ainda sofreu
diversas modificagbes via expedi¢cdo de decretos munisigan periodo posterior, como 0s
decretos municipais 44.667/04, 45.127/04 e afins.

Argumentos da tese de que as ZEIS do Plano Diretor de Sdo Paulo nao foi eficaz

As principais analises sobre a aplicacdo do instrumento em S&o Paulo magiedo ainda
bastante entravado em direcdo a consolidacdo da funcdo samml iméveis com boa
localizagdo.De fato, comoBernardini (2011) afirmaando articulacdo do instrumento com
outros instrumentos e medidas de complementares de viabilizagdo do acesso a t&i®

quais a triadéParcelamento, Edificacdo e Uso CompulsérioBEUC, o IPTU Progressivo no
Tempo e a Desapropriagdo com pagamento com titulos da Divida Publica, o Direito de
Preempcao, entre outros corroboraram para tornar pouco atrativos os ja parcaseros de

ZEIS. Essa lacuna também pode ser vinculada a argumentacdo desenvolvida pelo setor
imobiliario, representado principalmente na instituicdo do SEGOW| ao alegar que os altos
precos dos iméveis selecionados seriam um empecilho a introducao gesenmdimentos.

Santo Amore (2013) é udos autores qualesenha a evolucédo da aplicacdo do instrumento

em S&o Paulo até 2013, remontando em seu recorte desde as lutas pelas reformas de base e
pela reforma urbana ao processo de redemocratizacdo nacionaim ¢ais bandeiras foram
trabalhadas na posterior conjuntura neoliberal instaurada. O autor questiona a eficacia do
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instrumento em sua meta de zelar pelas propostas e pela luta da reforma urbana a favor do
direito a cidade e a moradia. O autor busca entend®s motivos pelos quaias ZEIS se

_(H.f”f. ] H_i ...‘..(Tiﬂf —:ié—((..!.—g’H@:!:‘..—f'—i i. T("‘i”.f. 1_”Z(...
com uma eficacia altamente dependente de gestdes politicas favoraveis, de um mercado de
construcéo aquecido, ndo sendo exatamenbef ——‘f'Z<¢...?2" 1704 —fe’'— .. ' Fe. . t""fet

Unica possibilidade para a producdo de moradia popular

Nesse sentido também aponta Caldas (2009), que a producdo de HIS em ZEIS ndo era
guantitativamente superior a outros zoneamentos e que, de fato, algumagéagias da
normativa, tal qual redigida pelo plano diretor e pela lei de zoneamento contribuiam para
tornar pouco atrativo o instrumento. A autora avalia a producao de HIS e HMP dentro e fora
de ZEIS, tanto de promocédo publica quanto privada, investigansldnsumos que puderam

ter contribuido para este quadro.

Segundo Nisimar Caldas (2009)a obrigatoriedade de realizacdo de empreendimentos
combinados (HIS e HMP), conhecido comi, cuja indicacdo de demanda partiria do poder
publico, tornava pouco atriva a construcdo em ZEJSa0 mesmo tempo que o mix foi
concebido justamente para colaborar com o aumento da rentabilidade e, no jargdo do
ef” . ft'a 0" F..Sf" f ...te—fO

Com o Decreto n. 44.667/@¢fie define sobre EZEIS, EHIS e EHMP também suscita & autora a
hipotese de queas vantagens de se construir em ZEISais quais a flexibilizacdo dos
parametros de ocupacdo do solona verdadese estendeam a qualquer empreendimento
HIS, independentemente da zona em gue esteja localizai@obreposicdo de normativas
entre a aprovagédo do Plano Diretor Estratégico e da LPUOS (Lei n. 13.885/04)leckies

de HIS passose pouquissimo tempotambém tratou de afastar possiveis interessados.

A ideiade tornar as areas de ZEIS atrativas para o setor imobiliario ésala atribuicdo de
coeficientes de aproveitamento maiores enquanto gue outras areas teriam seus coeficientes
rebaixados ndo se deu, uma vez que foi permitiddensar em outras areas, ndo apenas em
ZEIS, fazendo com que estas perdessem samatividade Caldas, 2009;Cymbalista &
Tsukumo, 2009, p. 110A mesma ideia de ZEIS ser mais atrativa que outras zonas é
defendida por José Marinho Nery Jr. em sua proposta de pesquisa apresentada em entrevista
a esta pesquisadora, quando sugere, que a isencdo deawpbrde Outorga Onerosa do
Direito de Construir pudesse se dar apenas na construgdo de HIS em ZEIS, teanarai®
atrativa que outras zonas. Ainda sobre o tema do aproveitamento em ZEIS, os estudos de
caso apresentados por Hirata & Samora (2013) nadzaril todo o potencial construtivo
permitido, o que aponta para o fato de que a deciséo de se fazer HIS em ZEIS néo foi pautada
pelos incentivos construtivos.

Pessoa (2009) infere que algumas das disposicdes das normativas previam que o instrumento
tivesse —e "T"A‘tC Tt Oftf'—f- ‘64 eeced ' <o—f""fZ' fe_"% f f'UTF- "
inicio de seu vigor, constituiu um periodo (previsto nas disposicées gerais e transitérias da lei
13.885/04) em que diversos projetos de uso distintos ao de producdo de HiéEampuser
protocolados, principalmente em ZEIS 3 de &areas centthis.diagnostico sobre a efetividade

da producao em ZEIStambém é revista por Hirata & Samora (2013) ao apontarem a baixa

adesdo de empreendimentos HIS e HMP em ZEISs8imacomo o tambénbaixissimo

ndamero de Conselhos Gestores instituidos e planos de urbanizagéo realizados.
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A presente pesquisa aqui desenvolvida dialoga com essas referéncias, mas também procura
trazer novas luzes ao debate. A realizacdo de pesquisa junto a estudos da pasti; de um
recorte temporal da normativa procura comprovar novas frentes de possibilidades para o
instrumento a partir, principalmente, de 2009. Esse recorte diz respeitoudancas mais
atuais na normativa, além danplementacdo de politicas de finaiamento em escala federal

e estadual que entraram com um razoavel aporte para a producdo de unidades para a baixa
renda. Procurase neste trabalho tentar entender, além dos objetivos iniciais, se essa nova
conjuntura afetaria positivamente a producdo déSHdentro de ZEIS e se com a revisdo das
normativas agora em andamento aslistor¢cdeséencontradas quando da aplicacdo do
instrumento sejam minimizadas.

Quadro das necessidades habitacionais de Sdo Paulo para a réweislo PDE, 2013

A reviséo do Plano Direr realizada em 2013 trouxe a necessidade de se desenhar o quadro
das necessidades habitacionais de S&o Paulo. Segundo o Plano Municipal de Habita¢éo (2009
2014), para dar conta das necessidades habitacionais que a cidade tinha em 2009, seria
preciso consuir aproximadamente 230 mil hovas moradias, adequar cerca de 890 mil casas
gue tém problemas de regularidade formal, urbanistica ou construtiva, além de conceber
solu¢do habitacional para cerca de 13 mil pessoas em situagdo de rua. E a estimativa de
necessidade habitacional para 2024 é ainda maior, de aproximadamente 720 mil novas
moradias.

Para produzir estas novas moradias, a Secretaria de Desenvolvimento Urbano apontou que
seriam necessarios 42 Krde recursos fundiarios. E havia aproximadamente & Emterras
demarcados como Zona Especial de Interesse Social no PDE de 2002, previstas para producao
prioritaria de habitacdo de interesse social, portanto, teria que se ampliar em muito a oferta
de terra para esta produc¢do. Mas como e onde protas?

Nas areas centraisEm 2002,quando o Plano Diretor Estratégico foi elaborado, um dos

principais problemas a serem tratados era o esvaziamento populacional das areas centrais e
LteetZctftfed .teSt . ctfe et O e FE fetctiOtRItAIMRC  “—F fco

maior nimero de empregos. Por isso, a proposta era repovoar as areas centrais, proposta que

nao prosperou completamente.

Atualmente este quadro mudou um pouco. Na Ultima década (2P0D0) foipossivel
perceber que houve um crescimento da populagéoradora de algumas partes da area
central consolidada, mas outras continuaram perdendo populacéo (Marques, 2013).

Os mapas que seguem mostram que algumas areas do centro expandido receberam novos
moradores, provavelmente por que foram construidos nogdgicios. Sdo areas préximas ao
centro histérico como Santa Cecilia, Bela Vista, Republica e Cambuci, ou areas de atividade
imobilidria muito intensa, como Tatuapé, Morumbi, Vila Andrade. Nelas houve aumento da
renda relativa e intensificagdo da ocupagimterritério.

Crescimento demografico por &rea de ponderagéo

1991-2000 20002010
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Fonte:Censos demograficos IBGE e bases cartogréficas do Centro de Estultetrdpole, 203B.

No entanto, ainda h&d muitos imoéveis considerados subutilizados aiosanestes bairros
centrais, varios deles ja identificados como ZEIS no Plano Diretor de 2002, mas que nao
receberam projetos. E permanecem interessantes para producdo de habitacdo de interesse
social. Por serem centrais, com boa oferta de servicos, egugmtos e infraestrutura
urbanas, sdo ideais para a producdo de habitagdo de interesse social, que colaboraria para a
continuidade do repovoamento das areas centrais e, mais que tudo, evitaria processos de
expulsdo da populacdo mais empobrecida, grandetgoanoradora destes distritos préximos

ao Centro Historico.

Nas areas gue estdo recebendo adensamento construt®otra dindmica identificada no
Centro Expandido, que pode ser vista nos mapas anteriores, € que ha areas que sofriam
esvaziamento na década d®9062000 continuam se esvaziando em termos populacionais na
década de 200@010. Estes correspondem a uma parte expressiva da Zona O&srlizes,
Pinheiros, Alto de Pinheiros e Butantdassim como uma parte ao SuSaude, Campo Belo e
Jabaquara. Aida que se possa dizer que estdo esvaziando a ritmos menores nesta Ultima
década.

Estas sdo areas que possuem familias com renda relativamdet@da, que ndo foram
ocupadas por novas favelas (inclusive podem ter tido diminuicdo da populacdo em fawelas) o
receberam populacdo migrante recente.

o LTt te feetlicfe f Fe—fe ZVEfe f <PE<f TH “—F Fe-z SfTRetr —
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comerciais e de servigcos. Também assocasmaumento do transito de veiculoBor isso, um
dos desafios apontados pelo processo participativo do Pla@a conter o adensamento
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construtivo sem adensamento populacionavitando que existamareas onde ha pouca
moradia, emuita oferta de empregos.

Contendo a expansdo urbana e desadensando &reas precérias periféricB® 2002 na
contramdo do esvaziamento das areas centrais, se dava 0 crescimento das areas de
urbanizacdo precaria e de protecdo ambiental, com altas taxas de crescimento, em um
fendmen* ...'eSt .. <t L fef FE fee ot M f 07" e_F<"f —" fef0O&

Hoje, ha que se relativizar o discurso tdo disseminado do crescimento da periferia ao observar
os dados desta década (20@010) e os mapas anteriores. HA muitas periferias, ndo apenas
uma. Algumas crecem, outras decrescem, como alguns pesquisadores mostraram. Para eles:

x O numero de moradores de algumas das areas periféricas cresce, mas o ritmo € menor
do que o da década anterioem Grajau, Parelheiros, Jardim Angela, Jaragué e José
Bonifacio, bairre que haviam crescido muito nas décadas anteriores. E este
crescimento dase com populagdo pobre, sobre areas com pouca infraestrutura
urbanas, que continuam recebendo migrantes recentes;

X Houve diminuicdo populacional em distritos da periferia da Zona &uho Marsilac,
ou da Leste, como S&o Miguel Paulista, Itaim Paulista, Cidade Tiradentes;

X N&o continuou do processo intenso de expand@wizontal da cidade ao Su por
outro lado houve o adensamento e a consolidacdo de vérias das areas ja ocupadas
(Marquses, 2013).

De todo modo, continuam sendo areas precérias, que se deram sobre areas de protecao
ambiental, especialmente mananciais de producédo de agua ao Norte e Sul de Sao Paulo, cujo
desafio permanecea expansao fisica horizontal da RMSP tende a criaa oragametropole

guase inteiramente ocupada, reduzindo os espacos verdes ainda ndo urbanizados.

Além de conter seu crescimento em expansao, outro desafio € qualificar ocupagfes urbanas
consolidadas sobre areas de mananciais de producdo de &dwpja, muito precarias em
termos de infraestrutura, equipamentos e servicos urbanos. Basade saneamento e boas
condi¢bes de qualidade de vida estara colaborando para evitar a poluicdo ambiental e, assim,
proteger as areas para que estas possam produzir agua emtidada e qualidade para
beber.

A revisao das ZEIS

O Plano Diretor aprovado em 2014 (Lei Municipal 13.430/02) propds algumas estratégias para
prever e viabilizar a terras e recursos para a producéo de habitacdo de interesse social

Uma primeira estratégidoi a diferenciacdod f+ 0 t 1 ~f eextués direcbes. Uma

primeira incorporando a necessidade de dar especial atencdo especial para as familias com

renda entre 0 e 3 salarios minimos, que ndo tem condi¢cbes de arcar com financiamentos e
correspondema maior fatia das necessidades habitacionais, aumentando o percentual

<o f=x"et TR TP —- "fUf te—f Tf<Sf tTF "Fetfa tet.<fZete
(ZEIS 2 e 3), cujo percentual alcané®%oda area construides, por outro lado, incorporando

a solicitacdo do mercado imobiliario para que as ZEIS tivessem maiores percentuais de area
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para producdo deéhabitagdo de mercado popat HMP e menores para HIS, tornando o
produto mais rentavel, o que viabilizaria o interesse do mercadocenstruir nesas areas.
Para isso criou uma nova ZEIS, chamada de ZEIS 5.

As ZEIS propostas saportanto,de 5 tipos

X ZEIS 1 areas ocupadas por populacdo de baixa renda, onde h& interesse em manter
a populacdo moradora, promover a regularizacdo fundiaria, urbamaisti ambiental,
produzir habitacdo de interesse sociaHIS e equipamentos publicos. Inclui favelas,
loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais;

X ZEIS 2 areas vazias ou subutilizadas destinadas a producdo de Empreendimentos de
Habitac&o de Interese Social EHIS;

x ZEIS 3- areas com ocorréncia de imoveis ociosos, ndo utilizados ou subutilizados,
encorticados ou deteriorados localizados em area com boa oferta de infraestrutura e
eguipamentos urbanos e onde haja interesse em promover EHIS;

x ZEIS 4 areas vazias situadas na Area de Protecdo dos Mananciais, adequadas a
implantacdo de EHIS e equipamentos publicos, de acordo com a lei estadual
especifica das represas Billings e Guarapiranga; os projetos devem garantir
sustentabilidade e serem destinad@® reassentamento de familias residentes na
regido, prioritariamente em areas de risco e de preservacdo permanente, onde a
remocao é necessaria para a recuperacao ambiental;

X ZEIS 5 imoveis preferencialmente vazios ou subutilizados destinados a produeéo d
Empreendimentos de Habitacdo do Mercado Popul&HMP e Empreendimentos de
HIS.

Umasegundaestratégia consistiu nampliacdo e revisdo dos perimetros das Zonas Especiais
de Interesse Social ZEISavaliadas como poucas e insuficientes no ambito do @sso
participativo, ampliando o nimero de perimetrogie 964 para 2.281 e tomando o cuidado

de desenhdos sobre todas as macroareas urbanas (ver Tabela @)otal em area aumentou

de 8 knf para aproximadamente 41 km? (ver Tabela 1).

As ZEIS ocupada<ZEIS 1, continuam ocupando a maior area e foi a que cresceu mais em
nameros absolutos, 22,49 Kntomo se vé na Tabela 2. No entanto, se somadas as ZEIS de
areas sem uso, subutilizadas, ndo edificadagEIS 2, 3, 4 e 5, cresceram a um valor
semelhante &ZEIS 1 sozinha, 18,62 km
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Tabelal Areas por tipo de ZEIS

PDE 2002 (lei .

Tipode  |13.430/2002) e PRE (Le| - PE 2014 (lei PDE 2014 .
; 16.050/2014) subraindo PDE Crescimento %
Zeis 13.885/2004)
(km?) 2002

(km?)
ZEIS 1 122,24 144,73 22,49 18,4
ZEIS 2 7,76 16,26 8,50 109,6
ZEIS 3 5,92 8,37 2,45 41,4
ZEIS 4 3,57 4,47 0,90 25,3
ZEIS 5 - 6,76
Total Zeis
2.3 465 17,24 35,86 18,62
Total Zeis
1.2.3 46l 139,48 180,59 41,11

Fonte: Gabinete do Vereador Nabil Bonduki, Camara de Vereadores, 2014

A distribuicdo das ZEIS por Macrozonas também nao se deu de forma equilibrada,
concentrandese na Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana e na de Recuperacéo
Ambiental.

Tabela2 Percentual de ZEIS por Macroareas no Plano Diretor de Sao Paulo

MACROAREAS % de area de ZEIS
Macroarea de Estruturacao Metropolitana 10%

Macroarea de Urbanizagédo Consolidada 1%

Macroarea de Qualificacdo da Urbanizacéo 4%

Macroarea de Redugédo da Vulnerabilidade 31%

Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbarn 45%
Recuperagdo Ambiental

Macroarea de Controle e Qualificagdo Urbang 9%
Ambiental

Macroarea de Contencédo Urbana e Uso Sustentay 0%

Fonte: Gabinete do Vereador Nabil Bonduki, Camara de Vereadores, 2014.

Ainda, permitiu maior adensamento construtivem areas de ZEIS 2,3e5— 3 Efa f« 0
T "foec'ed T fe EZz tieefete—1 11 pérmitifidofcoeficiente de”f <o
aproveitamento maximo igual a 4 vezes a area do terreno e, excepcionalmente nas ZEIS da
Operacéo Urbana Centro, este podergir 6 vezes a area do terreno
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Ainda, propos a divisdo das familias que receberéo atengdo habitacional por parte do governo
nas seguintes faixas com renda até 10 salarios minimos, diminuindo o que antes atingia até 16
s.m.. As faixas de renda familiaramgtas correspondem a:

X HISFAIXA 1 familias que ndo possuem renda ou recebem até 3 salarios minimos, o
gue nos valores de hoje corresponde a R$ 2.172,00;

x HIS FAIXA 2 familias que possuem renda entre 3 e 6 salarios minimos, o que nos
valores de hoje coesponde a salarios entre R$ 2.172,00 reais e R$ 4.344,00;

x HMP familias que recebem entre 6 e 10 saldrios minimos, o que nos valores de hoje
corresponde a salarios entre R$ 4.344,00 e R$ 7.240,00.

Também deve ser considerada uma questdo de grande impoidda delegacdo a Sehab da
indicacdo da demanda de HIS (ad7). Até entdo, em empreendimentos promovidos pela
iniciativa privada ficava o incorporador particular responséavel pela organizacdo da demanda e
da comprovacao da renda dos interessados gerdmente eram atendidas as familias com
renda entre 56 salarios minimos, conforme caso da construtora Engelux relatado por Gatti
(2015).

Em relacé@o a obtencédo de recursos e terrenos, o plano texxgé&ncia de gue no minimo 30%
dos recursos do (siglaFund Municipal de Desenvolvimento Urbano FUNDURB para
aguisicdo de iméveimas Macroareas de Estruturacdo Metropolitana e de Qualificagdo da
Urbanizagdo Consolidadareferencialmente classificados como ZEL$a8t. 340, 1)

Em relacdo a regulacdes previstaos Projetos de Intervencdo Urbanas, o Plano exige que
25% dos recursos arrecadados nas Operacdes Urbanas Consorci@iiss (art. 1428 19 e

nas Areas de Intervencdo Urbana (art. 1péragrafo Gnicd AlUs sejam destinados para

HIS, preferencialmete na aquisicdo de glebas e lotes, inclusive no perimetro expandido
destas (OUCs). No caso das AlUs, estas devem ser destinadas para atender a populacéo
moradora da &rea.

Alémissg o Plano prevé@ aplicacdo dos instrumentos que pressionam 0s proprieté&ins
ZEIS 2, 3 e 5 a darem um uso, parcelarem ou edificarem em seus intrgiecidos como
Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios, IPTU Progressivo no Tempo e
Desapropriacdo Mediante Pagamento em Titulos da Divida Puita91, ).

De fatohouve um avanco consideravel no novo Plano Diretor de S&o Paulo rapeowado

em relagdo a garantia do cumprimento da fung¢éo social da propriedade. A nova lei contém,

v rEterZtA f tTiTcecs T t—fett —ef VUUCETfTE T o £ teectiVf
0e—,——<Z%ee fob f'6 ——YZnaeifetdetalha os instrumentos que podem ser utilizados

para induzir o cumprimento da funcdo social da propriedade, os quais podem ser aplicados

® Aqueles com &rea superior a 50@neom coeficiente de aproveitamento utilizado igual a zero

(incluindo imdveis com area menor, mas contiguos do mesmo proprietario, que no total some a area de
500 nR), excluidos imoéveis sem acessinfraestrutura basica (Lei 16.050/14, art.92)

19 Com &rea superior a 5002ancom coeficiente de aproveitamento inferior ao minimo definido pelo

Plano Diretor para a area, com excec¢des para atividades que ndo necessitem de edificacdo ou que
cumpram func® ambiental ou cultural relevantes (ver Quadros 2 e 2A da Lei) (Lei 16.050/14, art 93)

' Com érea superior a 5002ncom coeficiente de aproveitamento inferior ao minimo definido pelo

Plano Diretor para a area, com excecoes para atividades que nao rieoesi® edificacdo ou que

cumpram fung&o ambiental ou cultural relevantes (ver Quadros 2 e 2A da Lei) (Lei 16.050/14, art 93)
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imediatamente, sem necessidade de regulamentacdes posteriores; defamamente prazos,
obrigacBes e responsaveis; e estabelece mecanismos de monitoramento de todos esses
procedimentos para que a sociedade civil possa acompanhar de pertopestesso. Essa
questao foi pautada por Anai Rodrigues, em seu artigo intitul&d’lano Diretor e a funcdo

ot ..<fZ Tf ' divhlhdddbIno dlog observaSP, vinculado ao projeto de pesquisa mais
amplo do LabCidade.

Especialmente emmelacéo aos edificios desocupados, esse avanco foi ainda mais importante,
uma vez que o Plano Diretanterior, de 2002, definia apenas iméveis ndo edificados,
deixando edificios vazios em area central sem sofrerem esta pressao.

Nesse sentido, instrumentos da funcao social da propriedadeserem utilizados no intuito

de pressionar para que a propriedadeja utilizada e para os fins que o plano diretor
estabelece podem ser aplicados em areas onde se quer, por exemplo, pressionar para se
fazer habitacdo de interesse social, como as ZEIS 2, 3 e5.

De fato, a discuss@o sobre aplicacdo destes instrumemné@gbeu um novo capitulo em
outubro de 2014, a partir da sangédo de um decreto municipal que permitiu a cobranca de IPTU
em iméveis ociosos na cidade. Nessa primeira leva foram 78 os imdveis notificados pelo poder
publico para receber o aumento na tarifeere os iméveis notificadosmais da metade esta
localizada no centro da cidadediversos estdo em areas gravadas como ZEIS.

Mapa 1. Perimetros de ZEIS segundo Lei Municipal 13.885/04 e imdveis notificados em decreto
municipal a receber sancdo de IPPprogressivo. Fonte para o0 mapeamento dos enderecos: http://sao
paulo.estadao.com.br/noticias/geral,prefeitirde-sao-paulo-notifica-imoveis-ociosossobre-iptu-
progressivo,1585437.
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Mas é justamente a gestdo deste instrumento que, em poucos meses, mestais de
avancos, frente ao novo PDE aprovado. Isso porque houve a ilusdo de querefaiio
Gilberto Kassab havia notificado alguns imoveis sobre os quais incidiriam os instrumentos
para pressionar para um aproveitamento adequado dos iméveis:s®ilusdo porque, de
acordo com o Estatuto daidade (Lei 10.257/01) ernoa Lei 15.234/2010 (que instituiu os
instrumentos de forma mais detalhada), era necessaria uma notificacdo pessoal ao
proprietario do imdével que néo estivesse cumprindo sua funcéo sec@lque foi feito na
Yote— *  foeef, .Lleeco—c— -FlecZeoff-0°0A —eof "t “—F .. leece—_c—
chamamento prévio, através da internet, a partir do qual os proprietarios teriam 60 dias para
apresentar informacdes sobre o aproveitamento do imovel, desttando elementos que
comprovariam ou ndo o seu engquadramento como passivel de aplicacdo dos instrumentos.
Portanto, ndo foi feita uma notificacdo ao proprietaridlém dissohouve um avanco em
relacdo a normativa da gestdo Kassab uma vezaglisagem d época ndo contemplava os
imoveis ndeutilizados.

Criticas ao desenho da ZEISo PDE 2014

Para o redesenho das ZEIS proposto na revisdo do PDE de 2004, realizada a partir de 2013, foi
apresentada uma analise da implementacao do instrumento através deelatorio técnico

de avaliagdo elaborado pela Prefeitura de S&o Paulo em maio de 2013 (PMSPe 21a13)
apresentacdo de uma sintese deste relatorio em audiéncia publica realizada em setembro de
2013.

Uma andlise deste relatorio e da apresentagdo sintesta fem audiéncia foi elaborada e
sintetizada em parecer técnico do Ministério Publ{ilotto & Santoro, 2012), que também
inspira este projeto.

A seguir, alguns comentarios criticos sobre o Plano aprovado sao apresentados.

Gigantescas ZEIS 1, areas opadas

De fato, o quadro geral do conjunto de perimetros de ZEIS 1 também msstdesafiador. A

maior ZEIS 1 gravada no plano, em Cidade TiradentesZEI8§ 1- 245, com 8.015.946.82
metros quadrados. S&do por¢cBes gigantescas do territério, que corrobotan padrao
monofuncional nas periferias paulistanas, ao outorgarem um zoneamento Unico. Valido
suscitar a dificuldade de gestdo dessas megaZEIS, cujos encaminhamentos devem ser
elaborados a partir de um Unico grupo de gestédo do perimetro e do Plano dmiZagao.

Essas areas, além de arcarem com as dificuldades ja listadas também enfrentam entraves
guando da regularizacdo de assentamentos ou aprovacdo de novos projetos; via de regra
estdo em regides de resguardo ambiental, implicando em lentas tramitagiesérgaos
estaduais de protecdo ambiental.
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Grande percentual de areas das ZEIS demarcado sobre APPs

Essa questdo foi levantada por diversas assessorias técnicas em semindrio organizado pela
UMM (Unido dos Movimentos de Moradia de Sao Paulo) sébbogebs Autogestionarios no
MCMV Entidades. Projetos realizados em perimetros que continham APP, mesmo
respeitando os parametros postulados pela legislacdo estadual apresentavam grande lentiddo
em sua aprovacdo. Essa questdo pode vineséan baixa adesdo dempreendimentos em

ZEIS 4, conforme relatada f® parecer técnico do Ministério Publico ja citado.
Acompanhando o processo de revisdo do Plano Diretor Egiab do municipio e também

da Lei de parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, essa questdo teenainda mais
pungente.

L%o—efe tfe 0ttt "foec'esd %o"f fTfe of Yo,,<—‘ T oo™ ’Zf.‘ Ez2 f' f”
com a area reduzida na Minuta lan¢ada por SMDU da nova lei de zoneamento, em dezembro

de 2014. Enmodos os casos identificados, a regido supdeiou alterada tornotse ZEPAM

(Zona Especial de Prote¢cdo Ambiental).

De fato, em relacdo a restricbes ambientais, no ambito da Operacdo Urbana Consorciada
Agua Branca, dois terrenos em ZEIS 3 mostrasminaptos a receber habitaco de interesse
social,segundo relatério da COHABP um deles justamerd por abrigar uma APP e outro
devido a contaminagdes no solo. Ambos os perimetros, (ZEIS 3 89 e ZEIS 3 88) foram inseridos
como ZEIS ainda este ano, quando da revisdo do Plano Diretor; ainda dentro deperia
operacgdo, ha um emblematico caso de ZEIS 3, mantido sem aparente revisdo agora em 2014,
cujo perimetro marca simultaneamente por¢cBes de quatro lotes sem, entretanto, gravar
quaisquer um deles por inteirofato que corroboraria a dificuldade de mvacéo de EZEIS

neste gravame.

Definicao fragil de como é a gestéo dos percentuais de HIS e HMP em ZEIS

E vélido frisar que as destinacbes de percentual de HIS/HMP em EZEIS também ficaram
comprometidas a partir da promulgacdo do decreto municipal 45.¥2®0jos artigos 17 e 18
determinam:

Art. 17.A andlisee decisdodospedidosde desdobrode lote em imoveislocalizadosem ZEIS
e de desdobrode lote de interessesocialsdode competénciada Secretariada Habitacaoe
DesenvolvimentdJrbano- SEHAB.

Art. 18. Os pedidosde aprovacéode edificagdesem iméveislocalizadosem ZEISdeveréo
ser protocolados na SEHAB, que se manifestard quanto a exigénciade destinagdode
porcentagemde areaconstruidacomputavelparaHIS,de acordocom o dispostono artigo
3°do Decreton® 44.667 ,de 2004.(DecretoMunicipal45.127/04)

Sobre esses artigogjclusive, Santo Amore (2018menta:

No Decreto44.667,de mésde abril foram definidosospercentuaisde 70%paraHISe 30%
para outros usos,em revisdodo que estavacolocadonos PlanosRegionaise Estratégico;
menosde quatro mesesdepois no decreto45.127dosmésde agosto essegparametros
foram flexibilizados,pois submetidosa aprovacdesespecificasia Secretariade Habitacéo,
gue se deveria, em cada caso, se manifestar quanto a exigéncia de destinacéo de
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porcentagempara HIS. Quer dizer, ndo ha efetivamente uma regra a seguir e tudo fica
dependentedaboavontadeda Secretaria{SantoAmore, 2013 p. 101)

De fato, é possivel concluir, que parte do conjunto demadivas que trata do regimento das
ZEIS em Sé&o Paulo comprova o desaparelhamento do instrumento frente as modificagces que
se sucederam em tdo pouco tempo desde sua implementacdo na lei municipal 13.430/02. O
ajuste dos parametros de area construida con@wel em alteracdo as porcentagens previstas

no plano diretor, a partir do decreto64667/04 e sua posterior alteracameses depoispelo

DM. 45.127/04 e pelLM.13.885/04 contribuiram para sobreposicdo de critérios e pouca
atratividade ao instrumento,@nforme ja apontado por Caldas (2009).

A partir de uma andlise dos relatérios emitidos pela CAEHIS sobre aprovacdo de
empreendimentos em ZEIS, também foi possivel ter conhecimento dos argumentos legais
utilizados ao tratar de novos projetos que surgiransses areas. Em relacdo a um pedido de
Alvara de Aprovagdo e Execugdo Reforma, categoria de uso nR3, na ZEI®DO®, o
"ie—tte—F fZ1%f * Te * Te*ifiig0esdb-ZEIB, ekpresshas no.drB6 da Lei
13.885/04. Tratase se um pedido da CompanhPaulistana de Alimentos. Assim se pronuncia

a CAEHIS:

A CAEHISem sual32ReunidoExtraordinariarealizadaem 17de julho de 2014,nostermos

de competénciadada pelo Atr. 98 do Decreto 44.557/04,considerandoa documentagéo
apresentadee que o imévelndo estavasubutilizadohd maisde 05 anosanterioresa data de

publicagdoda Lei 13.430/02por unanimidadede votos, deliberouque a reforma proposta,

emfls. 170a 174,ndo seenquadranasdisposi¢cdesio Art. 136da Lein®13.885/04,devendo
atender o disposto no Incisol do Art. 140 da Lei 13.885/04e demais disposi¢deslegais
pertinentes.(Pronunciamentd28, CAEHISSEL ,2014)

Os artigos citados neste trecho do pronunciamento, dizem respeito, respectivamente ao nao
enguadramento da reforma propostaomo EZEIS, devendo apenas obedecer aos parametros
de usos nR permitidos no zoneamento vigente e aos parametros de aproveitamento,
ocupacao e dimensionamento dos lotes, sem a obrigacdo de dedicar area construida
computavela HIS/HMP. Foi observado, no casnais um dispositivo no texto da normativa
gue da margerma ndo aplicacdo do instrumentoquestao a ser detalhado mais adiante, no
item 4.4 Normativas e estudos de caso explicam distor¢des

No novo PDE aprovado essa questdo aparece melhor definida, deafarrse evitar esses
entraves normativos aqui identificados.

PL 157/2015 do Executivo e possiveis impactos sobre as ZEIS de vazios

O texto original do PL 15%&ncaminhado pelo Executivo a Camara de Sédo Paulo em 15 de
abril, permitia ao incorporador que p&esejasse construir HIScomo determinado pela Lei
13.885/2004 no seu terreno pudesse pagar contrapartida financeira para o Fundo Municipal
de Habitacdo ou doar outra area a Cohab, para que esta se ocupasse de construir as unidades
habitacionais refegntes ao terreno original
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Segundo apurado pela pesquisassa lei seria necessaria para regularizar e oficializar as
contrapartidas frente ao fato de que nao foram construidas habitacdes de interesse social na
Zeis do Templo de Saloméo (e deveriam teiosigois a area € uma Zeis de vazios). Por isso, a
lei seria restrita aos empreendimentos aprovados na vigéncia da atual lei de zoneamento (Lei
13.885/04).

A partir da organizagdo de um grupo composto por movimentos sociais, ONGs, urbanistas e
pesquisadors, foi possivel pressionar o poder Legislativo pela supressdo/mudancas drasticas
no texto da Lei, para que 0s prejuizos avaliados ndo se concretizassem.

De fato, o processo teve seu capitulo final com a expedicdo de um substitutivo
circunscrevendo os cas@gle se enquadrariam nas suas disposi¢cdes apenas a projetos com
obras iniciadas antes da sancdo do PDE 2014, removendo também a possibilidade de
pagamento ao FUNDURB e exigindo que a doacdo de terrenos seja aprovada pelo CMH.
Tanto o projeto original como substitutivo aprovado constam ddNEXO 4leste relatorio.

4.2. Sobre a bibliografiarecente que trata do instrumento dasZEIS

Arevisao bibliograficala literatura sobre ZEIS esteve historicamente pautada tersas das

lutas pela reforma urbana, pela redematizacdo e inclusdo da fungéo social da propriedade

na Constituicdo de 1988 (Maricato 2001; Ferreira & Motisuke 2007; Cardoso 2007; Santo
Amore 2013). As primeiras experiéncias de ZEIS/AEIS em Recife (Moraes 2005; Marinho 1999),
Belo Horizonte (Fernande2003) e Diadema (Mourad 2000; Cymbalista 2005; Baltrusis 2003;
Baltrusis 2007; Filippi Jr. 2011) marcam uma vasta producdo académica. A aprovacdo do
Estatuto da Cidade em 2001 e a difusdo dos planos diretores municipais e suas consequéncias
em escala mumipal produzem mais materiais didaticos e algumas avaliagbes relevantes
sobre o instrumento (Santos Jr. & Montandon, 2011).

Mais recentemente, diversos autores témadimdo a experiéncia paulistana a partir da
avaliacdo de sua efetividade como um instrum@ de politica urbaa herdeira da Reforma
Urbana.Dentre os autores estudados foram avaliados os temas sobre a efetivacéo do direito a
moradia a partir da implementagdo das ZEIS, a articulagéo/desarticulacdo da participagédo
social na tramitacdo de projetorelacionados a este instrumento e seus avangos e limites no
fomento a producdo de habitacdo de interesse social pelo empreendedor privado e por
agentes publicos.

Essa pesquisa procura dialogar com a literatura especifica conforme ja mencionado na
descrtdo dos trabalhos desenvolvidos, a partir do levantamento do outros usos a que foram
destinados as ZEISas aqui ditas distor¢cdes de us@ também aproveita para reelaborar um
panorama quantitativo acerca da producéo de habitacdo em ZEIS. Nesse septioleda e
atualiza as leituras realizadas por diversos autores, relativizado alguns dos argumentos ja
elaborados na academia.

Aqui seguem alguns comentarios sobre trabalhos em que a bolsista se aprofundou para
consolidar suas posteriores consideragoes.
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1. Caio Santo Amore (S&o Paulo, 2013).

Tese de doutoradoEntre o n6 e o fato consumado, o lugar dos pobres na cidade: um
estudo sobre as ZEIS e os impasses da Reforma Urbana na atualidade.

Orientador: Prof. Dr. Joao Sette Whitaker Ferreira.

Sao Paulo, FAUSP, 2013.

Caio Santo Amore (2013, p17) introduz seu ponto de vista a partir da afirmacéo de que o
i e i cfor o< i—frdt O f "%ocofZ o'+ fa pariradX o
reconhecimento de assentamentos precarios no Recifeao longo de cea ¢ trinta anos

“te %ofeSfetfo—e T TefZ fHOB TfedZ—"<ff “<Wo—"f" te 'Zfe'ed ..[f"-
materiais diversos e, sobretudo a partir de 2009, com o lancamento do Minha Casa, Minha

Vida, seumitico potenciafoi explorado a exaustée ponderando sbre a forma como o

instrumento costuma ser apresentado, geralmente embasado num discurso que defende seus
potenciais seudever ser.

Sobre aspotencialidadeslo instrumento, o autor elenca: as ZEIS poderiam/deveriam ser
associado a instrumentos antiespeatilos; poderiam/deveriam fazer cumprir a fungéo social
da propriedade; teria carater autoaplicavelpois instrumento de zoneamento; contribuiria
para o barateamento da terra; Permitiria superar a relagdo entre politica urbana X politica
habitacional; pemitiria reverter processos de periferizacdo e fomentaria a participagdo
popular em processos decisoriosia instituicdo de conselhos gestorgs08)

A partir dessapossibilidaded ' fe—fe—"4 ‘' f——="" “—Fo—c'of8 Ofoeefe ""'efoeefo o
em algum ugar? As ZEIS n&o como instrumento isolado, mas associada a outros tantos
instrumentos que foramhistoricamente defendidos em anos de luta pela Reforma Urbana

mudaram os padrées de segregacdo urbanallgia t* <ee—"—ete—* "¢ ZITftf o i<,
(p.09). A resposta a essas indagacdes é estruturada por Santo Amore, a partir da definicdo de

e—f —t+1& oOn& cumprem seu proposito de democratizacdo do acesso a terra
urbanizada com a eficacia e na medida diiscursosproferidos nas meios académico,

profissional, politico ou da administracdo publica, apesarpdtencialde regulacdo que o

instrumento carregad@ 6 'aXa

A pesquisa conduzida pelo autor tem como alicerce a movimentac&o politica que conduziu a
sancdo do Estatuto da Cidaq2001) e criacdo dwlinistério das Cidades (2003)marcos de

um novo ciclo da politica urbana, pois do tratamento das ZEIS em escala naciatéab
atualidade Recuos historicos séo realizados para a caracterizacdo do contexto politico atual e
suas origens/heranca. Os pedos de redemocratizacdo nos anos &neoliberalismo na
década de 90 e lulismo na década de 2000, a partir dos reflexos na politica urbana,
analisados particularmente pela aplicacdo do instrumento das ZEIS. (p.10)

Santo Amore também desenha a trajetardo instrumento desde a sua concepc¢éao e aplicacdo
em casos pioneiros, prEstatuto da Cidade e sua posterior difusdo em larga escala, em
ambito nacional, quando construise umaideia sobre o instrumento, algando as ZEIS a um
protagonismo exacerbado.
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O autor argumenta que no proprio Estatuto da Cidade as ZEIS n&do recebem detalhamento,
diferentemente de outros instrumentos, como a outorga onerosa do direito de construir; sua
implementag&o nos planos diretores municipais também teria sido in6cua, primegrde no

caso das ZEIS de vazios, delimitadas em pouquissimos municipios. Caio também avalia o
dialogo entre as ZEIS e outros programas habitacionais e politicas de financiamento em
escala federal, como o Minha Casa, Minha Vida e o PAC, os quais, aliado&ooao
instrumento de ZEIS mantiveram culminaram na reiteracao da ordem histérica da localizacéo
da populacao de baixa renda nas franjas urbanas (pp.839.

Para defender esse ponto de vista, o autor desenvolve cinco estudos de caso, ambos na
RegidaoMetropolitana do municipio de Sao PaullRSMP e no préprio municipio.

Nos trés municipios da RMSP que foram selecionadoatares que foram responsaveis pela
elaboracdo dos Planos Diretorepela definicho dos pardametros do instrumento, pela
gravacado @s perimetros e por sua gestao burocratica, estiveram estreitamegimeulados a

luta pela Reforma Urbana a assessoria a movimentos de luta por moradiatrajetéria
pessoaldesses atores foi o critério estabelecig@ra a definicdo do grupo de amostra
ocuparamcargos administrativos municipais a época da aprovacao do Estatuto da Cidade e a
criacdo do Ministério das Cidades.

Os casos em Sao Paulo foram escolhidos por terem apresentauplamentacdo de canais
de participacdo popularos Conselhos Gestes, com a aprovacgdo de Planos de Urbanizacao
a ZEIS da favela de Heliépolis e uma ZEIS dentro do projeto Nova Luz.

Destacamse entre 0os casos analisadas, a aplicacdo das ZEIS em Santo André, a partir de sua
vinculag@o a outros instrumentos antiespediNas e a atuacdo dos conselhos gestores de
ZEIS nos casos paulistanos. Muito embora a experiéncia andreense tenha sido a que mais se
aproximou do que seria desejavel da aplicacdo das ZEIS, o autor ainda ressalva algumas
questdes que ndo foram resolvidaoneo a destinagdo das unidades as faixas mais
vulneraveis, corroborando sua tese de que gestdes municipais engajadas as pautas da reforma
urbana ndo seriam suficientes para consolidapassibilidadedo instrumento.

O autor encerra sua exposi¢cdo comentanals entraves sociais que restringem os moldes em

que se desenvolve a politica urbana no Brasil e traz uma série de consideracdes sobre o que
poderia ser realizado em termos de efetivacdo do direito a moradia e a cidade, a partir das
pautas da Reforma Urlme. A gravacao de todos os vazios e imoOveis subutilizados, como ZEIS

e sua imediata vinculagdo a instrumentos antiespeculativos; a obrigagdo mix de renda em
todos empreendimentos novos; a instituicdo de um preco limite de venda de novas unidades

ou terrenoed@ f f'—<" t* TfZ'" TtefZ ..tet —e O'f"Yet-"' i, Z<..'6 %
subsidios em até 100% e integracdo urbana aos assentamentos precarios, sdo algumas das
recomendacdes listadas pelo autor, apesar de considerar que ainda se situam em um campo
tfe-""<f6 ' 26&\"

2. Nisimar Caldas (Sao Paulo, 2009).
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Tese de doutoradoOs novos instrumentos da politica urbana: alcance e limitacdes das
ZEIS.

Orientadora: Profa. Dra. Marta Dora Grostein

O trabalho desenvolvido por Nisimar Caldas (2009) tcamo questdo a efetividade do
instrumento de politica urbana ZEIS, tanto no tocante a regularizacao fundiaria, quanto em
sua atuacgao sobre a oferta de moradias populares, no municipio de Sdo Paulo, a partir da sua
incorporagdo pelo Plano Diretor de 2002. gutora organiza seu estudo a partir de
levantamentos historicos acerca do instrumento, seguido por um recorte de sua
implementacdo no municipio de S&o e seus conseguintes desdobramentos em processos de
regularizagéo fundiaria e na promogéo de HIS.

O retrospecto histérico da origem do instrumento desenhado por Nisimar dialoga com a
literatura especifica sobre o tema. Ela descreve a experiéncia do Banco Nacional para
Habitacgdo BNH, no periodo de regime militar e do reconhecimento das limitacdes do
modelo de producdo habitacional a ele inerente. Frente a esse panorama, Caldas destaca as
décadas de 70 e 80 como um momento em que se comegou a questionar o reconhecimento
do direito a moradia, a partir de uma recusa do modelo desenvolvido pelo BNH.

O papel daexperiéncia recifense é pautado pela autora a partir de sua importancia no
reconhecimento da cidade informal. E citado o caso de Brasilia Teimosa, a partir do qual
o—"%0<"fe Ofe ""cotc"fe tco..—eeUte t e tc——f-Utfe o "f f te.
juridico e de cunho urbanistico idealizado para atender as peculiaridades de ambientes
originarios da informalidade, que permitisse a adog&o de parametros urbanisticos distintos do

et fete—' TF —e' T o760 & ZZ & t "f-—'& f <o ‘Venido,.<f Tf
constituir um zoneamento especial, que pudesse reconhecer as excepcionalidades e
particularidades de assentamentos precarios.

A autora, entretanto questiona a autoaplicabilidade da ZEIS e relata, a partir da experiéncia
dos PREZEIS, em Recife, ss@sagdo a outros instrumentos como a Concessao de Direito
Real de Uso CDRU (p. 35). Desse modo, poderia ser considerado um ponto de partida,
efetivo quando associado a outros procedimentos a serem desenvolvidos pela gestdo
municipal, tanto para a regutizacdo de assentamentos precérios quanto para a produgéo de
novas unidades.

Caldas, no entanto, faz ressalvas a utilizacao de instrumentos como o CDRU. De acordo com a

f——""fFfa& f [ Z<...f- " TF coe?—ofe_te ‘o' te_t O0"fe—"celhote fo '‘eooc,
morador, pois criam guetos sociais, impedem a arrecadacdo de tributos e produzem
o— " F—Z2"<¢'ed T " —F o tcef"d o—, ... <TfT 'e6 A \_ &

BN

Ainda em relagdo a processos de regularizacdo, Caldas identifica um descompasso, nesse
momento, entre os procem®s de regularizacdo e urbanizacdo a serem conduzidos pelo poder
publico. A autora relata um descompasso, uma sobreposicao nas frentes abertas por esses
dois processos, 0 que demonstrava ainda certa imprecisdo no tratamento a ser destinado a
assentamentos informais. Essa questdo desenvolvee principalmente devido a um
guestionamento sobre processos de regularizacdo em si, que deveriam considerar 0s
parametros de excepcionalidade dos assentamentos precérios, mas, simultaneamente, zelar
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pela promogéo de pades minimos de urbanizacdo nesses locais. A necessidade entdo foi
desenvolver uma agenda minima, procurando uniformizar o tratamento dispendido nesses
casos, uma vez que ora era realizado apenas um processo de regularizacdo ora apenas recebia
projetos deurbanizacéo.

Em relacdo a aplicacdo do instrumento em Sao Paulo, a autora revisita a conceituacdo das

ZEIS no Plano Diretor aprovado em 2002 apresentando parametros e definicdes cunhados

pela normativa. Comentsge também sobre o processo de mapeamento desas definidas

como ZEIS, quando a autora exp8e as imprecisfes a que ficou sujeito este levantamento. De

acordo com a autora, tanto durante o Plano Diretor Estratégico, bem como num segundo

momento quando da gravacao nos PREBlanos Regionais Estratégis, a identificacdo das

Z7ffe "t "ffZcceftf f fU—-<" Tt 07 —te Zi % fe tHef——fZceftfe ZX)
"Mf..ce a6 'a _] a f——=""f —fo,xe T8 UF —o "ot tf “co—f “—% “—
ZEIS de vazios em areas centrais, as quaisrtesi@o pouco eficazes no tratamento a iméveis
encorticados, pois teriam ficado fora de perimetros de ZEIS 3 (p. 78).

Nisimar também discorre sobre a forma como o instrumento foi implementado no Plano
diretor e, posteriormente, recebeu detalhamento a pada LPUOS (2004) e da expedicdo de
diversos decretos. Em seguida, deserd® 0s principais parametros a comporem o
instrumento, desde a isencdo na outorga onerosa do direito de consto@imo um elemento

de atratividade-, a exigéncia de realizacdo de praendimentos combinados e a necessidade

de convénio com o poder publico para a promog¢éo de novas unidades em ZEIS (fpp87

A relacdo das ZEIS com outros zoneamentos com as ZEPECs e areas de prote¢cdo ambiental
também é colocada.

Sobre a aplicagédo d&EIS 1 em S&o Paulo, a autora apresenta alguns limites e possibilidades
para o instrumento. Ela explica como a implementacdo desse zoneamento dialogou com
politicas de regularizagdo e urbanizagdo jA& em curso e apresenta que, em relacdo a
desafetacdo de &as, por exemplo, processos que demoravam de um a dois anos passaram a
ser realizados em trés dias (p. 131). Caldas pondera que, num primeiro momento, também
foram percebidos problemas de falta de critérios ao realizar a regularizacdo fundiaria, sendo
que assentamentos localizados em areas de risco foram mantidos nessas condigbes. Num
segundo momento, processos de regularizacdo somente foram realizados em areas gravadas
como ZEIS1, tornando o instrumento uma prerrogativa para a atuacao do poder publi@ nest
direcdo. (p. 130).

A definicdo de parédmetros minimos a serem aplicados a ZEIS 1, no entanto, teriam
corroborado para uma modificacdo no instrumento, que visava ao reconhecimento da
excepcionalidade me certos assentamentos. Essa questdo esteve vinallpdacessos de
remocao instituidos em algumas localidades. A autora compara os casos das ZEIS do Moinho
e do Real Parque de forma a cotejar a efetividade do instrumento em casos de reintegragcéo de
posse e concessao de uso capido.

E relacdo ao diagnésticdaborado para avaliar a producao de novas moradias pela iniciativa
privada em ZEIS, a autora utiliz® dos relatorios de licenciamento expedidos pelo setor de
APROV de 2003 a 2007. Caldas constata, nesse sentido, uma maior producdo de HIS em areas
fora deZEIS, ndo constituindo um instrumento interessante para 0 mercado imobiliério.
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A autora descreve como questdes inerentes ao instrumento acabam se constituindo como
empecilhos a producdo privada em ZEIS. Também trata de cotejar em que medida os
incentivosdesenhados no bojo da modalidade das ZEIS de vazio seriam de fato eficientes.

Questdes como a obrigatoriedade de uso combinado de HIS e HMP, utilizacdo de um maior
potencial construtivo e com a isencéo de outorga onerosa tinham sido concebidas de forma a
tornar mais atrativo o instrumento e simultaneamente atendendo a supostas demandas do
setor privado (p. 196). Esses argumentos sdo desconstruidos por Caldas, ao elencar os fatores
gue teriam sido alegados por agentes promotores privados para justificaixa ladesao aos
empreendimentos em ZEIS.

A necessidade de convénio com o poder publico seria um dos itens da normativa responsaveis
por tornar desinteressante a producdo em ZEIS; a sobreposicdo de diversas normativas em
um curto periodo de tempo também tier contribuido para fragilizar o instrumento, como a
partir do decreto. Ainda de acordo com a autora, a obrigatoriedade de realizar
empreendimentos combinados nédo era desejavel ao empreendedor privado pois, além de
poder desvalorizar o empreendimento, o tne quadrado para HMP passa a ser mais caro em
ZEIS (p. 199).

O alto percentual de HIS demandado contribuiria na reducédo da rentabilidade do instrumento
e, embora a oferta de isencédo de outorga onerosa seja concedida em ZEIS, a gratuidade do
pagamento peb potencial adicional construtivo também foi constatada para HIS produzidos
em outras zonas (p. 199xendo que o coeficiente de aproveitamento maximo raramente era
atingido em empreendimentos para a baixa renda. Nisimar encera sua exposicdo comentando
que dentre os empreendimentos HIS construidos, ndo houve destinagdo para a faixa de até
trés salarios minimos, tampouco foram realizados planos de urbanizagéo.

A realizacdo de cinco estudos de caso foi tomada como base para as constatacdes anteriores e

tambée flfe—f"fe ‘——"'e fe'f . _—te te' f O fZ-f TI —e< Vo<t fT]

et tcete—te frececo—"fo<T e f f'Zc. f- "t Trte "frVet—"te fto. Zcof
0”7 —20 f Tfe Tco'toc-Ufe —"fooc—x"cfed “—1F .. ‘ee—c——Ffe —e "1,

legidacdo, também teria levado empreendedores privados a protocolarem projetos de usos

distintos ao de HIS (p. 225).

A conclusdo definida pela autora aponta incongruéncias entre a concepg¢do e a
operacionalizagdo do instrumento. Se por um lado os incentivostaebnais teriam sido
idealizados a partir de um viés de atividade publica, sua aplicacao a partir de uma légica de
mercado teria originado inconsisténciasa solucéo para tal questdo consistiria em um maior
esclarecimento no estabelecimento de parceréasn entes privados (pp. 23238).

3. Raguel Rolnik e Paula Santoro (2014)

Artigo apresentado ao Lincoln Institute of Land Polidonas Especiales de Interés
Social (ZEIS) em ciudades brasilefias: Trayectoria reciente de implementaciéon de un
instrumento ce politica de suelo.
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Em seu artigo, Rolnik e Santoro apresentam o instrumento das ZEIS e tragam um panorama
sobre sua concepcédo e implementacdo em municipios brasileiros; o objetivo do trabalho é
apresentar a iniciativa do caso brasileiro, de forma aodial com outras politicas que estéo

em pauta na América Latina.

7

Nesse sentido, é realizado um resgate histérico que remonta ao processo de
redemocratizacao do pais, na década de 80, e ao surgimento de casos pioneiros na insercéo
dos assentamentos informaiao planejamento urbano, a partir das experiéncias de Recife (a
partir da Lei do PREZEIS) e Belo Horizonte (via programa PROFAVELA). Essas experiéncias
tiveram como resultados comuns a atenuacdo de conflitos fundiarios, a partir do
reconhecimento da poss#os ocupantes, constituindo um meio de resisténcia as remocoes e
como forma de se incentivar investimentos para a urbanizacdo. No inicio dos anos 90, a
reserva de terras para a producdo de habitacdo de interesse social a partir do zoneamento,
constituiu uma importante inovacado, ocorrida no municipio de Diadema.

Em escala federal, a legislacgdo também avancou no sentido do reconhecimento de
assentamentos precarios: a Lei Federal 6.766/99 passou a incorporar parametros especiais
para a realizacdo de parcelame do solo nas ditas ZHIS e ao longo dos anos 90 varios
municipios adotam regras especiais para o parcelamento do solo de forma a diminuir o custo
de producdo de lotes populares (p. 03). A aprovagdo do Estatuto da Cidade, em 2001,
consolidou a incorporagido instrumento a nivel nacional e demandou a instituicdo de planos
diretores a municipios com mais de 20.000 habitantes. A inclusdo das ZEIS nos planos
diretores municipais foi da ordem de 75% (segundo pesquisa do CONFEA), porém poucas
foram as cidadesup demarcaram os perimetros de ZEIS e, quando mapeados, geralmente
relacionavamse a ZEIS para regularizacao de assentamentos precarios (p.04).

De forma a entender melhor o aspecto inédito de reserva de terra para a promoc¢do de
habitacdo de interesse s@ij as autoras focaram na analise da modalidade das ZEIS de
C)NfCE(‘oéé_ f 'f"_(" T‘ :to__T‘ T:t (.'Z:to:to_f_ ¢ io o‘~i o_o(._.A'(‘o ”"fo

O instrumento é comparado a préatica declusionary zoning,,—3% —-"f—f* T3 0'"" % "fe*fea
normas ou leis que exigem outesulam empreendedores privados a ofertarem habitacéo de
co—fF"feef ot L (fZ feo of—e Fe'"FFetcote—red A& Xyodinclugiongfyp oot tI f—
zoningdifere do instrumento das ZEIS pois se aplica mediante ao crescimento urbano ou a
revitalizacdo de empreendimentos. No entanto, esse instrumento ndo prevé o enfrentamento

de assentamentos precarios que compde o quadro das necessidades habitacionais ou a

relacdo de areas subutilizadas, o que pode ser considerado uma inovagcdo da experiéncia
brasileira via EIS.

Em relacédo a aplicacdo das ZEIS, sdo apresentados resultados que versam sobre o aumento

da disponibilidade de areas para construcao de HIS e também a prevencdo de remocdes em
assentamentos precarios e o reconhecimento do direito a moradia. No munmidgoDiadema,

destacat * 'f'tZ tf ' tfZ<«tftt ti T 07 foecied of .. fe—fe- * Ff """
favelas e no avanco sobre areas de fragilidade ambiental, os quais sofreram incremento em
municipios vizinhos. A conjugacdo de ZEIS de vazios proxanéaeas ocupadas, de forma a

promover o reassentamento de familias e evitar remoc¢des, foi apontado também a partir das
experiéncias em Salvador e Sdo Paulo. Também cedeca importancia do envolvimento das
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gestbes municipais na aplicacdo do instrumentomo agente mediador na producéo de
novos empreendimentos HIS em ZEIS.

Apontam que Oc<ee—"—eFe—* tfeo o tf "faeced "¢ ——<Zcoeft 'f"fa <

terra para produgcdo de habitacdo de interesse social, em municipios como Diadema que

duplicoua oferta de terra para este uso; (ii) reconhecer o direito & moradia e evitar remo¢des

forgcadas, muitas vezes violentas, ou mesmo para instruir acdes judigiaivieramexigr a

construcdo de habitacdo de interesse so@nl areas onde houve remocao dooradores

(i) ofertar e colocar no mercado de terras, através de uma forte negociacdo, mediacdo

orquestrada pelo poder publico, atuando de forma ativa na constru¢cdo da politica de

habitacao;(iv) ganhar escala de producéo, quando combinado com politiahgtacionais de

financiamento a demanda, como no caso do Programa Minha Casa Minha Vida em Séo Paulo;
Tt— e Z—e<"f8 "foet” Oefce t' efeer0d ‘— srEfA "I tT—oe< ‘o

instrumentos de regulacédo para permitir fazer habitacdo em latesareas construidas/Uteis

menores, com menos infraestrutura urbana, reproduzindo a precariedade em uma zona

especial

A introducdo do Programa Minha Casa, Minha Vida e as novas perspectivas de subsidio e
financiamento também foi analisada a partir de swdacdo com o instrumento. Para tanto,

foi realizado um estudo, em S&o Paulo, a partir de um recorte temporal antes da
implementagcdo do programa e outro a partir de seu lancamentos dados utilizados
dialogam com a pesquisa de Caldas (2009) e foram izaadds com levantamentos do
SECOWSP. Comprovotse um aumento na oferta de unidades e também uma melhor
distribuicdo pela cidade, entretanto, ressalég que a producéo para rendas de 0 a 3 salarios
minimos ainda é pouco expressiva. O artigo também apquasa novas perspectivas de
aplicacdo da ZEIS a partir de sua associacdo com outros instrumentos antiespeculativos (p.
18).

Em relagéo a flexibilizacdo dos parametros urbanisticos e a localizacdo das habitacdes de
interesse social, levantae a questdo de instrumento poderia dar margem a producdo de
novos vetores de crescimento, pautados por pouca infraestrutura. No entanto, tambénm pode
se entender essas determinacbes como uma forma de se atingir determinado resultado
urbanistico, com uma alta densidadenstrutiva em uma regido central, por exemplo, como é

0 caso de Tabo&o da Serra (p. 20).

Ainda segundo as autoras, o0 instrumento apresenta possibilidades de réplica na América
f—c<ofa T3 "7ef f ot "ter™f f it —- 0 tF Sf,«—f- ‘cipande’ t' "F te—<

o ee ot L teectftded £ tE "Vef fZ-f"ef—<"f f' ftei—fefe—t tt fZ-

decorrentes da expanséo urbana horizontal (p. 21). Todavia, atstue o instrumento ndo

€, necessariamente, capaz de inverter a légica da expansdo urbarifériga, pois a

flexibilizagdo dos pardmetros pode vir a endossar esses processos.

A concluséo do artigo pauta a importancia da combinacdo das ZEIS com outros instrumentos
e programas e sua articulacdo com uma gestdo municipal engajada para a vidbilidac
atendimento as populagtes de mais baixa renda.

4. Marcia Hirata e Patricia Samof2013)
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Artigo apresentado em encontro nacional de planejamento urbano (ENANPUR):
Habitacdo social e requalificacao de areas centrais apds dez anos das Zeis 3 de Sao
Paula

A proposta do artigo de Hirata e Samora € discutir a efetividade das ZEIS 3 em areas centrais
em Sa&o Paulo, considerando um periodo de dez anos desde sua incorporacdo pelo Plano
Diretor do municipio.

As autoras discutem a localizacdo da producao taatiitnal da cidades, a partir de um recorte
historico que abarca desde o crescimento vegetativo nos anos 1950 e a consolidagéo do vetor
sudoeste como cenario da aplicacdo de investimentos publicos e privados, de acordo com tese
defendida por Villaca (1998).

A desestimulacéo da producédo de moradia para locacéo no centro da cidade, a partir da Lei do
Inquilinato, também é ressaltada pelas autoras a partir da obra de Bonduki (1998) e a
desvalorizacdo imobiliaria na regido teria alterado o perfil da populagdmente. De fato,
movimentos sociais de moradia passaram a ocupar alguns edificios abandonados, a partir da
década de 1990 (p .2) Programas de locacéo social e afins, empreendidos nesse periodo foram
colocados em segundo plano em detrimento da urbanizad@@assentamentos precarios.

A aprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, trouxe avancos legais que incorporados ao
Plano Diretor Estratégico do Municipio em 2002, pode trazer novas perspectivas para o
guadro desenhado, principalmente a partir da adoca&Z&4¢S de vazios em areas centrais.

Segundo as autoras, a gravacdo de perimetro de ZEIS 3 na regido central de Séo Paulo,
contudo, mostrouse inécua no atendimento ao déficit habitacional do municipio,
principalmente devido aos baixos investimentos pelo podg®iblico. O foco da gestdo
municipal teria sido o Programa Renova Centro, a partir da reabilitacdo de edificios ociosos;
contudo, ndo existe uma espacializacdo desses empreendimentos, ndo sendo possivel avaliar
se estéo localizados em ZEIS.

As autoras ilgtram o artigo a partir da apresentacdo de trés estudos de caso,
contextualizados no ambito de uma pesquisa maior. Um dos casos (ZEIS 3 C017)foi escolhido
por ter sido o Unico caso de ZEIS que resultou na producao de unidades habitacionais, sendo,
contudo, comercializados a preco de mercado e ndo correspondendo ao parametro minimo
de destinacdo de 40% para HIS; foi viabilizado no contexto dos PRIHs, e do programa Morar
no Centro.

O caso da ZEIS 3 C 016, na regido da Luz foi a primeira a contar com umeplabanizacéo,

a partir da aplicacdo de instrumento de concessao urbanistica para a realizagdo do projeto
nova luz. O foco desse estudo de caso é apresentar os conflitos ocorridos no ambito do
conselho gestor da ZEIS e que pdde consolidar o atendimemstdafilias removidas no
ambito do projeto dentro da ZEIS.(pp®

Ja a ZEIS 3 C 028 nao se tornou objeto de nenhum projeto relevante, em uma regido de
antigas fabricas e com altos niveis de contaminacao do solo agregados a uma malha urbana
desestruturada.Simultaneamente, encontravde muito proxima do edificio séo vito o qual,
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junto ao Edificio Mercurio, somaram 768 moradias demolidagjue constitui um quadro que
corrobora a fragmentacado das intervencdes publicas na area central (p. 09).

Sobre a produgd de unidades habitacionais em ZEIS 3, as autoras apontam que nenhum
empreendimento utilizou o CA 4; a baixa utilizagdo do CA também dialoga com a producao
imobiliaria privada que vem adentrando nas areas centrais, a partir de uso da tipologia das
torres soladas no lote.

O poder publico deixou de liderar producdo de HIS em ZEIS desde 2666 excecdo a
CDHU. E mesmo o atendimento a familias com até 10 salarios minimos se mostra indesejavel
a efetivacdo do instrumento, pois com a entrada de politicas dbsislio devido a
localizacdo em ZEISo beneficio iria para familias de mais alta renda (p. 12). De acordo com
as autoras, também é questionavel o infimo desenvolvimento de Planos de urbanizacdo em
ZEIS, uma vez que € o0 espacgo justamente destinado euskSio dos usos existentes e
planejados, da integracdo de populacdes desatendidas e proposicdo de novos parametros de
gualidade urbana para determinada regiao.

5. Sandra Malves€2015).

Artigo apresentado no XVI ENANPURonas especiais de interesse socidEIS de
vazios, na regido do grande ABC.

Belo Horizonte, 2015.

O artigo apresentado por Malvese (2015) procura realizar um panorama sobre a
implementacé@o do instrumento das ZEIS nos municipios da regido do grande ABC, Santo
André, Sao Bernardo do Camp8ao Caetano do Sul, Diadema, Maua, Ribeirdo Pires e Rio
Grande da Serra.

A partir de uma introducéo acera#o surgimentoem Diadema da experiéncia de ZEIS em
areas vazias e da regulamentacao do instrumento em esfera fedarphrtir da Constituicéo

de 88, seguida pelo Estatuto das Cidades em 200lalvese pondera que, no entanto, a
definicdo mais completa da modalidade de ZEIS de vazios se consolida com a promulgagdo da
Lei Federal 11997/09, que regulamenta o Programa Minha Casa, Minha Vida (puB)raA a
também pondera sobre a importancia da Lei Federal 12608/12 que atrela a aplicacdo do
instrumento ao planejamento da expansao urbana.

Em seguida, sdo comentados os quatro estudos de casanicipios que implementaram as
ZEIS, a concepgdo normativeseus desdobramentos. S8o apresentadas as quantificacdes de
areas totais grafadas como ZEIS, as modalidades adotadas em cada municipio, impactos no
producéo de HIS.

Em relacdo ao municipio de Santo André, a introducdo das ZEIS em normativa de 1991
conseguiuapenas vigorar a partir da promulgacdo em 2004 do plano diretor municipal,

momento em que finalmente foram desenhados os perimetros. Importante caso de estudo,

Santo André aplicou concomitante & gravagdo de ZEIS outros instrumentos do estatuto da
cidade omo a PEUC e o direito de preempcao em terrenos subutilizados no municipio. No
entanto, diversas alteracdes foram responsaveis por suprimir consideravelmente terrenos em
ZEIS. Além disso, alguns gravames foram ocupados por outros usos e apenas 24% das ZEIS
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e 19,8% das ZEIS C estdo sendo destinada a producdo de HIS. A quase totalidade dessa
producao foi empreendida por iniciativa publica, também responsavel pela desapropriacdo de
uma parcela de terrenos em zeis vazias.

S&o Bernardo do Campo passa a implenae ZEIS de vazios a partir do Plano Diretor de 2006

e incrementa o quadro de gravames a partir de levantamento realizado quando da formulacéo
do PLHIS em 2009 atribuindo as faixas de HIS de acordo com a regulacdo do PMCMV. As
ZEIS vazias no municipi@mram consideradas a prioridade na incidéncia de instrumento
antiespeculativos, como a PEUC. A producado HIS, de origem publica em sua maioria, segue
sendo realizada em ZEIS ocupadas e areas lindeiras e espegae posteriormente a
incidéncia de PEUC vidiziar4 a producédo também em ZEIS vazias. (p. 6)

A ZEIS vazias em Diadema, as AEIS, tiveram um papel importante da producéo de habitacédo
por associacbes de moradia. Apenas a partir de 2008, com a aprovacao do plano diretor,
aparecem as definicbes de his enfn a partir de faixas de renda. Segundo o PLHIS do
municipio, no entanto, o total de area reservada ainda € insuficiente mediante o déficit
municipal estimado.

No municipio de Maud, as ZEIS previstas no Plano Diretor de 1998, receberam quando da
revisdo daLUOPS um incremento de cerca de 50%. Foi o Unico municipio estudado em que
esse aumento ocorreu, demonstrando iniciativa de ampliacdo das areas reservadas para HIS.
Maua, no entanto, ainda ndo regulamentou instrumentos antiespeculativos, previstos no
Plaro Diretor da cidade.

Observando os periodos de implementacao das ZEIS no grande ABC, Malvese conclui que
dentro os casos analisados, as ZEIS s6 foram implementadas ou tiveram avangos durante
gestBes mais progressistas (p. 10). Os primeiros, ainda nodiindécada de 80 e inicio de 90
foram Diadema e Santo Andre; Maua e Sao Bernardo do Campo obtiveram resultados mais
tardios, sendo a regulamentacdo do instrumento concomitante ao momento do boom
imobiliario e & implementacéo do Programa Minha Casa, Minlia.\MDe fato, essa questdo
contribui, segundo a autora, para um conflto no momento da selecdo de terrenos que
competem com aqueles em disputa para HMP, diferentemente de municipios que gravaram
ZEIS em um contexto recessivo. (p. 11)

De fato, Malvese pondarque o déficit habitacional aponta pelos PLHIS sempre se deu além
da area total ofertada pelos gravamegambém aponta os percentuais destinados a outros
usos, de forma a incentivar a atuacdo do promotor privado. Essa iniciativa é, todavia, pouco
eficiente no sentido de a maior parcela da promocédo de HIS ser de origem publica ou
associada a movimentos de luta por moradia.

Outra ponderacdo importante que o artigo traz é a respeito de como sao regulamentadas as
ZEIS de vazios apds receberam empreendimentaditacionais de interesse social 0os
resultados encontrados por Malvese (2015:11) s&o bastante distintos:

[...] em Santo André, as areas permanecem grafadas como ZEIS de vazios; em Sdo

Tref"tt fe Z"%fe "feefe f of” O “..— ' fTfeobamsofdef *—+
regularizacé@o fundiaria; em Diadema se transformam em uma nova classificac¢éo:
AEIS 3: empreendimentos habitacionais aguardando regularizacao fundiaria; e, em
Maué ndo é possivel avaliar, uma vez que 0s primeiros projetos ainda estdo em
processo @ elaboragdo e conclusdo. Isso significa que as areas, apés a destinacéo
para moradia popular, ndo inserese automaticamente a legislagdo geral do
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municipio, sendo ainda, areas de parametros excepcionais, mesmo apos o
empreendimento estar consolidado.

A autora também afirma que o instrumento das ZEI& pode ser utilizado sozinfmo 12),
devendo combinaise com aplicacdo de Parcelamento, Uso e Edificacdo Compulsério para
gue existam resultados condizentes com 0s objetivos de promoc¢ao habitacional etesse

social. Essa conclusdo se da a partir da constatacdo nas normativas de que nado existem
sancdes aos proprietarios do terreno que nao produzir HIS. Também explicita a fragilidade do
instrumento frente & mudancas de gestdo e a desmobilizagdo de movosette moradia,

gue podem ser desmarcados por forca de Legislativo ou Executivo contrarios.

A reflexdo empreendida por Malvese se encerra em guestionamentos acerca do carater talvez
inalcancével da Reforma urbana e sobre as dificuldades de materializacim¢Eio social da
propriedade seja pela desmobilizacdo de movimentos sociais ou pelos longos prazos ainda
atrelados a incidéncia dos instrumentos aaipeculativos.

6. Higor Rafael de Souza CarvalfzpD14)

Artigo apresentado ao 18th ISA World Congrdsand Rights and the place of Social
Housing in the City: the experience of S&o Paulo, Brazil

Yokohama, 2014.

Carvalho (2014) procura explicitar os impactos das ZEIS na produgdo de habitacdo de
interesse social em Sao Paulo, discutindo o papel do Estado, @eémmantos sociais e do
mercado imobiliario nessa dindmica. Também trata de abarcar a importancia dos
mecanismos de financiamento habitacional, questionando seus alcances como estratégia de
promocdo de habitacdo bem localizada, sua relacdo com processagemtgificacdo e de
efetivacdo do direito & moradia adequada.

O autor contextualiza as dindmicas habitacionais em S&o Paulo a partir da qualificacdo do
déficit municipal, estimado em 2009 em 890 domicilios em condi¢cbes subnormais, entre
favelas, loteamentodlegais, corticos, habitacBes irregulares e assentamentos urbanizados.
Dentre essas, 227 familias compde o quadro de necessidades por novas habita¢cdes segundo o
PMH de 2009. O autor aponta como justificativa para o quadro o crescimento urbano a partir
da década de 1940, pautado da autoconstru¢cdo nas franjas do municipio, sem
reconhecimento de sua existéncia pelo poder publico. De fato, poucas foram as iniciativas
publicas de remediar a precariedade desses assentamentos, principalmente devido as
descontinudades entre gestdes. O plano diretor municipal de 2002 e a lei de parcelamento,
uso e ocupacao no solo, todavia, mostrar@m paradigmaticos no reconhecimento desses
assentamentos e na previsdo de instrumentos de cumprimento da fungdo social da
propriedade ja prevista em normativas federais.

O autor situa a concepcédo do instrumento das ZEIS a partir de suas origens nas demandas
sociais pela Reforma Urbana e pela funcéo social da propriedade, nas experiéncias pioneiras
de Recife (PREZEIS) e Diadema (AEMg), regulamentacdo dos artigos 182 e 183 da
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Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade em 2001. Aponta seu modo de atuagéo,
vinculado ao zoneamento e 0s objetivos, alcances e limites desse instrumento.

A implementacgéo do instrumento no municipi@ ¢ao Paulo é descrita pelo autor a partir dos
parametros estipulados durante a elaboracdo do plano diretor estratégico do municipio e
posteriores altera¢cdes com a aprovacdo da lei de parcelamento, uso e ocupacdo do solo. O
autor evidencia as disputas ertmovimentos sociais e mercado imobiliario que culminaram
alteracGes na normativa do instrumento: embora novos gravames tenham sido incluidos de
2002 para 2004, os percentuais obrigatérios para promocdo de HIS foram reduzidos em
detrimentos de porcentagenpara mercado popular.

Quando da revisao do plano diretor municipal, 10 anos ap6s sua aprovacgao, o poder municipal
conduziu uma avaliacdo acerca do instrumento. As principais conclusdes obtidas apontaram
para a preponderancia de politicas habitacionaisblmas dentro de gravames de ZEIS,
incluindo a urbanizacéo e regularizacdo de assentamentos precarios em ZEIS e a prospeccao
de terrenos pela COHAB.(p. 7)

Em relacdo as ZEIS de vazios, no entanto, o autor demonstra a baixa efetividade na producéo
de novashabitacdes e também a ocorréncia de outros usos como habita¢des de alto padréo,
equipamentos e infraestrutura publica, o crescimento de novas favelas, além de altos
percentuais que se mantiveram desocupadorincipalmente em ZEIS 4, as quais nédo
receberan empreendimentos habitacionais quaisquer. (pplB

O autor dialoga com a literatura especifica (CALDAS, 2009; SECOVI, 2013) acerca dos
argumentos que procuram explicar a baixa atratividade de empreendimentos de habitacdo de
interesse social em ZEIS. Asidangas sucessivas na legislag@mmo apontadas por Caldas

e a possibilidade de constru¢éo acima do CA basico gratuita para HIS ndo apenas em ZEIS e as
dificuldades na realizacdo de convénios e empreendimentos combinatkdsqual relatado

por SECOVBP - sédo descritos por Carvalho. (p. 12) No entanto, o autor aponta uma mudanca
significativa nesse quadro a partir da implementagcdo, em 2009, do programa federal de
financiamento habitacional Minha Casa, Minha Vi8agundo Carvallho (p. 13):

In the munigality of Sdo Paulo, after the MCMV, the social housing production by
the market in ZEIS rose from 7,509 during six years 22082 to 9,906 in half of the
period (20092). Outside ZEISs, production post 2009 was proportionally lower,
going from 195,21(20022008) to 135,767 (20@2912)

O autor pondera, no entanto, sobre a necessidade de se cotejar esse incremento na produgéo
habitacional, principalmente na qualidade das unidades ofertadas e em sua relagdo com as
demais politicas publicas.

De fato, asZEIS congregam em seu bojo a disputa de interesses de diversos atores e agentes,
desde proprietarios de terras e o mercado imobiliario, aos movimentos sociais e as atuacdes
do poder Executivo e do Legislativo, a partir da Camara Municipal dos Vereadesrésputas
narradas por Carvalho abarcam desde a supressao de perimetros de ZEIS por proprietarios de
terrenos gravados e vizinhos, a atuacdo de vereadores frente associacdes de moradores e
movimentos para altera¢des pontuais de perimetros, as pressdesetoado imobiliario pelo
atendimento maior a habitagcdes de mercado popular (culminando no surgimento das ZEIS 5)
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e a luta de movimentos de moradia por novas terras a partir de ocupacdes de terrenos,
publicos ou privados. Mudancas encampadas pelo Executarmbém repercurtiram
fortemente sobre o insumento a partir de flexibilizagéina regéncia das ZEIS no PL688/2013
(revisdo do plano diretor estratégico) e que desobrigam proprietario em ZEIS a promover HIS
em detrimento da construcdo em outro perimetroreo de uma mesmo subprefeitura.(pp.
1320)

Em relacdo ao novo plano diretor de Sdo Paulo, o autor aponta o crescimento de 165% no
namero de perimetros e 31% no aumento das areas, ambos em relacdo a normativa vigente
(LM 13.885/04). Sobre os critérios patados para a gravagdo de novas ZEIS, o autor relata
que (p. 24):

This criteria concerns delineation of ZEIS 1s: all favelas, irregular land divisions, and
nonregularized housing project. ZEISs 2 and 4 were delineated as undeveloped land
indicated by regnal SEHAB teams, by housing rights movements, by the public
Social Housing production company, COHAB, and by specialized real estate
developers in the MCMV program. New ZEIS 3s became less focused on the idea of
dividing large perimeters for rehabiliteiti of precarious housing such as-fzab
collective tenant houses, to instead focus on those properties not yet developed,
which today are parking lots or abandoned warehouses. ZEIS 5s were delineated in
new surveys of land in urban areas with good urifeasiructure, in central areas,

and also on some existing ZEIS 3 perimeters

A importancia da fixagdo de percentuais maiores para HIS3Lg@larios minimos) procurou
mitigar efeitos apontados pela literatura especifica (GATTI, 2015) acerca da prodaigiasp

faixas de renda mais altas dentro da antiga HIS proposta pelo PDE de 2@)2affrios
minimos). A introducdo de instrumentos comoGota de Solidariedadambém é descrita

pelo autor em sua avaliagdo partir de sua concepgao e posteriores altsragg€®m como a
aplicacdo de recursos do FUNDURB preferencialmente na aquisicdo de terrenos em ZEIS 3. (p.
24)

O autor conclui que o instrumento apresenta avancos e limitagdes e, embora a baixa produgéo
de unidades tenha sido um aspecto preponderante acagaliar a efetividade das ZEIS,
também a manutencdo de uma quantidade de areas desocupadas, mas com destinagao para
o fomento a novas moradias deve ser observada como algo positivo. Nesse sentido, Carvalho
levanta a importancia da aplicacdo de instrumestorbanisticos tal qual a PEUC e o IPTU
progressivo no tempo.

O incremento de novas linhas de financiamento habitacional federal tal qual a partir do
Programa Minha Casa, Minha Vida despontam como novas frentes de atuacéo. A criagdo de
um parque publico €@ unidades habitacionais para atender familias de mais baixa renda
também é citada pelo autor como um viés importante no tratamento ao déficit habitacional.

A constante disputa acerca de habitacdo social em S&o Paulo s seria devidamente sanada a
partir daarticulacdo em acdes plurais e efetivas pelo poder publico assim como a partir de
uma constante pressao pela sociedade civil. (p. 27).

7. Simone Ferreira Gatti (2015).
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Tese de doutorado apresentada a Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de & Paulo:Entre a Permanéncia e o deslocament@EIS 3 como
instrumento para a manutencdo da populacdo de baixa renda em areas centrais o
caso da zeis 3 ¢ 016 (sé€) inserida no perimetro do projeto nava luz

Sao Paulp205.

O trabalho de Gatti (2015) termor objetivo problematizar o instrumento das ZEIS 3 no
sentido de garantir 0 acesso e a permanéncia de populacdo de baixa renda em areas bem
localizadas, sujeitas a processos de gentrificacdo e valorizacdo imobilidria. Sua pesquisa
estruturase na analiselo papel desempenhado pelas ZEIS 3 desde sua implementacdo no
plano diretor de 2002, sua nova roupagem a partir da revisdo do marco regulatério e também

a partir do estudo de caso da ZEIS 3 C016, constante no projeto de concessao urbanistica da
Nova Luz.A autora também apresenta reflexdes acerca do modelo de propriedade privada,
alavancado a partir de iniciativas federais de financiamento habitacional e também sobre o
desenvolvimento de programas alternativos, como a Locacgao Social.

Esta pesquisa procuradebrugarse sobre o capitulo 1 da tese, a partir do qual é estabelecido
um dialogo mais proximo a problematica levantada; os capitulos 2 e 3 serdo comentados
brevemente.

Apbs revisitar a literatura especifica sobre as origens histéricas do instrumentdEl&sa

partir dos casos de Recife, Diadema, Santo André e Sao Bernardo do Campo e da introducao
do tema da funcdo social da propriedade na Constituicdo de 1988 e também sua previsao no
Estatuto da Cidade, a autora situa seu desenvolvimento e aplicacamurocipio de S&o
Paulo.

Gatti aponta o incremento dos gravames dos quatro tipos de ZEIS de 2002 para os PREs de
2004 mas apresenta ressalvas quanto ao resultado final frente a realidade de precariedade
habitacional, principalmente na regido central da até. Dialogando com Caldas (2009),
demonstra como os perimetros de ZEIS 3 ndo coincidem com quadras concentracao de
corticos; segundo a autora, o proprio texto do PDE 2002 evidenciava o objetivo de fomentar a
manutencdo de populagédo encorticada moradora @IS 3 questdo fortemente abalada

pela ndo gravagdo da totalidade de areas encorticadas. Também sao realizadas importantes
ressalvas nos critérios estipulados para a qualificacdo de iméveis subutilizados, pois embora
sem atingir potencial construtivo afla apresentaria intensa atividade comercial e produtiva

(p. 44).

Conflitos com a sobreposi¢cdo entre ZEIS e ZEPECs ou operac¢des urbanas também s&o
analisados, mostrando para o primeiro caso o incentivo fornecido pelo DM 44667/04 a
permanéncia das familiaa partir da transferéncia do potencial construtivo e em relacao as
operacdes, as prioridades estabelecidas pela lei da operagédo ensejam riscos aos objetivos das
ZEIS. (p. 45) Sobre a formacdo de conselhos gestores e dos planos de urbanizacdo, sdo
relatadas a importancia desses instrumentos como meios de controle social, mas também sua
fragilidade perante a legitimacdo de interesses que por vezes ndo emanam dos moradores;
muito embora as normativas aponte a necessidade de formacdo de conselhos, a néo
existéncia de obrigatoriedade tampouco de sancdes para a-fioimacdo dessas instancias
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implicou em que varios empreendimentos fossem aprovados sem deliberacdo dos moradores
das ZEIS a auséncia desse canal de controle social teria corroborado para o desatrdim
de familias encorticadas residentes. (p.47)

A partir de avaliagéo realizada pelo GT de Terra Urbana e Provisdo Habitacional constituido

por SEHABSMDU em 2013, sobre a producdo em ZEISimone pondera sobre os usos

apareceram nesta relacdo total egaimenta, sobre empreendimentos de alto padrdo que
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A pesquisa também demonstra o maior numero de empreendimentos privados nas
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para produtos habitacionais com grandes areas de lazer na parte térrea. (p. 52) E sinalizado o
descompasso na gravacdo de apenas 9 edificios vazios con® ZHilente a lista de 53
edificios pelo programa renova centro.

Ainda sobre a producdo em ZEIS 3, Gatti (p. 54) aponta que:

Grande parte da promocao publica aconteceu até 2004, pois muitos perimetros
foram grafados em areas em intervengdo ou com intervengireviamente
programada. Nos ultimos anos a producéo da iniciativa privada foi mais relevante,
porém muito aquém da expectativa do Plano Diretor, mesmo com os incentivos
existentes.

Gatti também aponta o levantamento realizado por SECSWYI (2013) acerake langamentos

em ZEIS e sobre a alegada maior atratividade de promoc¢éo de HIS fora de ZEIS, devido a
menores tramitacdes burocraticas. No entanto, salienta a atuacdo de empresas especificas,
como a Engelux Engenharia que se especializaram na incorpocgfiabitacdo social e de
mercado popular. Isso se devia ao fato de que no Plano Diretor de 2002 ndo estavam
estabelecidas obrigatoriedades de atendimento a familias de menor renea g8larios
minimos), mas sim a uma faixa maior, até 6 salarios minimos.

Da producéo desta imecporadoradestacase lancamento de 2010, no centro da cidade, com a
venda de unidades iguais a precos diferentes, entre HIS e HMP, a partir da oferta de vagas de
garagem. A entrevista com Mario Lamberti Jr. também desmistifica a batisatividade de
producdo privada em ZEIS por falta de incentivos, argumentando sim pouco
desconhecimento das demais incorporadoras acerca do procedimentoqual pode sim
apresentar rentabilidade, para faixas acima de 5 SM. (p. 62) Essa vantagem siamidéan

pela possibilidade, Gnica em terrenos em ZEIS, em aproveitar isencdo de outorga na
construcdo de HMP.

Segundo Gatti, entretanto, se fosse estipulada uma faixa prioritaria a familias de até trés
salarios minimos o custo ndo seria mais viavel ao esnmtedor privado, comprovando que a
tarefa de producéo HIS para baixa renda deve contar com alternativas a propriedade privada e

20 material disponibilizado do ambito deste GT também foi trabalhado, no ambito desta pesquisa, para as ZEIS 2
ed.
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também articularse a instrumentos de cumprimento da fun¢éo social como a PEUC, o CDRU
e direito de preempcéo e afins.

De fato,0 atendimento a essa faixa de 0 a 3 salarios minimos passa a ser contemplada pelo
novo plano diretor aprovado, que destina nas ZEIS 2, 3 e 4 um percentual minimo de 60% da
area construida computavel. Para atender o mercado privado entraria a ZEIS S;enfdoe
percentuais que permitam a rentabilidade desses empreendimentos. Também o aporte de
recursos a partir da Cota de Solidariedade e das OperacBes Urbanas Consorciadas para a
aquisicao preferencial de terrenos em ZEIS 3 via FUNDURB, pode ser consigieragdanco

de grande importancia.

No entanto, permanecem sem serem contempladas familias da até 1 salarios minimos, as
quais deveriam ser atendidas a partir do servico social de moradia, previsto no novo plano
diretor, dando seguimento ao programa de lo&agsocial ja existente. De fato, Gatti conclui
que, demonstrada a inviabilidade do promotor privado em produzir habitacdo para faixas de
menos renda em areas centrais, € reforgcado o papel do poder publico para este exercicio.

Nos capitulos 2 e 3 a autodebate os processos que envolveram a tramitacdo do plano de
urbanizacdo da ZEIS 3 C016 e em seguida confronta alternativas habitacionais frente a
conjuntura atual de habitagdo e financiamento do promotor privado, a partir do programa
Minha Casa, Minha Vidaelacionando suas limitacbes e alcances na producdo habitacional
bem localizada para baixa renda.

8. Paula Francisca Ferreira da Si{2815)

Artigo apresentado no XVI ENANPURs meandros do instrumento ZEIS da
concepcao até a producdo de HabitacOes dterEsse Social o0 caso da Regido
Metropolitana de Campinas

Belo Horizonte, 2015.

Os meandros do instrumento ZEIS da concepcao até a producdo de HabitagBes de Interesse
Social o caso da Regido Metropolitana de Campinas

Paula Francisca Ferreira da Silva

Nesse trabalho, a autora trata de comparar a incorporacdo do instrumento das ZEIS na regido
metropolitana de Campinas a partir da analise dos planos diretores municipais de dez
municipios. S8o objeto de andlise do estudo as ditas ZEIS de areas vaziadasdola
infraestrutura e boa localizacdo, salvaguardando areas da cidade da especulagéo imobiliaria e
priorizando o atendimento de familias de menor renda (p.01)

Os dez municipios escolhidos para a composicao da amostra foram escolhidos de forma a

reunir, st %o —e 1 f f——""f Of t< "t ectftt t% .. f'f...—F " Ae—c...fe T'e o—¢
noroeste da regido metropolitana, ao longo da rodovia Anhanguera. Dentre esse grupo,

apenas cinco instituem ZEIS de vazios, apresentando entre si consideraveis diferascas n
concepcbes dos parametros definidores de habitacdo de interesse social; todos, no entanto,
apresentam a divisdo das ZEIS em duas modalidades, de regularizacdo e inducédo. (p.05) Os
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outros cinco municipios estudados apresentam, segundo Siva T—+8t féce 0'—
mencionam as ZEIS em seus planos e ndo as estabelecem ou as estabelecem por meio de
‘__nf Zi%o<'2f— ‘é“_i. 1 i._z ~(..”_2fo f‘ ,Zf" .I.(n:t_‘né ,aYYa

Das caracteristicas analisadas, destaeaque apenas trés desses municipios estipularam as
faixas de renda a ser atendidas por empreendimentos HIS. O maior intervalo, na cidade de
Americana, considera HIS até 10 salarios minimos e sua eficiéncia no atendimento as familias
de menor renda é questionado pela autoras demais municipios estipulamleges de até 3

e até 6 salarios minimos. O municipio de Campinas, por exemplo, foi o Unico a empreender
HIS em ZEIS de inducdo, muito embora ndo tenha definidas em sua normativa as faixas de
renda a que se devem destinar tais unidades. (p. 09)

Em relacdo alefinicdo dos perimetros de ZEIS nos planos diretores, Silva também levanta
diferencas importantes, sendo que apenas um deles apresenta a descricdo do perimetro no
texto da normativa, trés municipios desenharam mapas anexos com as localiza¢cdes dos
gravames e alguns desses ndo diferenciaram o tipo de ZEIS (indugdo ou regularizacdo) de
cada perimetro.

O caso de Cosmopolis € destacado pela autora pelo fato de que sdo consideradas ZEIS areas
em que eventualmente se pretende projetar um novo empreendimentg HéSforma que o

agente promotor possa gozar dos parametros excepcionais desse tipo de zona, sem a mesma
estar prevista no plano diretor do municipio pervertendo radicalmente os objetivos do
instrumento, que seria justamente de reserva de terra. Tambémséaltado o municipio de
Americana, que permite a desafetacdo de terrenos grafados como ZEIS a partir do
desmembramento do lote e de doacgdo de percentual para a municipalidade:(gp. 7

Silva conclui seu trabalho apontando as diferengas existentes guiiros diretores de
municipios numa mesma regido metropolitana e seus desdobramentos na regulamentacao
das ZEIS. Essa diversidade se mostrou marcada pela grande variacdo nas faixas de renda
contempladas pela modalidade HIS, pela distincdo entre os paréveetirbanisticos de
tamanho de lotes e unidades e pela definicdo/indefinicdo dos gravames em mapas ou
descricdo em texto da lei dos perimetros.

Segundo a autora, a distorcao do instrumento também ficou em evidéncia a partir da néo

utilizacdo para a reseavde terras, mas possibilitando incremento nos lucros por parte de
empreendedores privados, como no caso de Cosmopolis, assim como sua fragilidade a partir

de uma regulamentacéo deveras flexivel, tal qual observa a partir do municipio de Americana.
Taisqute—Ute ec——fe fo Lt 2 Tt —ef 0Z——f o' ...<fZO0& T<fe-
estar desvinculados. (p. 13)

9. Renata da Silva Oliveira e Eulalia Portela Negré204.5)

Artigo apresentado no XVI ENANPUR: A regulacdo urbanistica e a qualidade de
projeto_de habitacdo popular: ZEIS/AEIS em S3o Paulo e Belo Horizonte nos anos
2000

Belo Horizonte, 2015.
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O trabalho desenvolvido pelas autoras procura conduzir uma reflexdo acerca do papel de
legislacdes municipais de regulagdo urbanistica e sua influénciae sab qualidade
arquitetbnica de projetos de moradia social. Essa andlise é realizada torsndm conta a

atual conjuntura desenhada pela implementagcdo do programa federal de financiamento
habitacional Minha Casa, Minha Vida e seus desdobramentos. Coafpretendem analisar

nesse estudo, o poder municipal passou a ocupar um posto coadjuvante nesse processo, assim
como o papel de urbanistas e arquitetos, em detrimento da rentabilidade de projetos padrao
para grandes incorporadoras.

As autoras introduzem suargumentacgdo a partir da analise das origens da habitagcdo social

no movimento moderno, embasado nas determinacbes dos CIAM e, posteriormente, 0
desmonte deste ideario em prol de novas alternativas de projetos de moradia social, com a
participacdo ativa d populacdo em experiéncias autogestionarias. Os desdobramentos
desses ciclos, no Brasil, sdo analisados a partir das experiéncias pioneiras dos IAP/FCP (p.2)
apresentando boa qualidade arquitetbnica a uma produgdo massiva; escala reproduzida e
ampliada emmomento posterior com o BNH e o atual PMCMV, porém com sensivel queda na
qualidade dos projetos e depreciacdo dos saberes arquitetdnico e urbanistico.

Silva e Negrelos indicam os parametros levantados para fundamentar essa conclusédo (i) o
acesso a cidaddii) a seguranca do uso/posse e (iii) 0 acesso a arquitetura. (p. 3) Para observar
como distintos municipios se relacionam com a producdo de moradia popular, as autoras
constroem dois estudos de caso, baseados na legislacdo urbanistica atual das @daée d
Paulo e Belo Horizonte.

A respeito de Sao Paulo, sdo analisadas determinac¢des do Plano Diretor Estratégico de 2014 e
legislacdo complementar (zoneamento, PMH, decretos especificos), bem como o Cédigo de
Obras e Edificagdes. Dentre as normativas esaalas destacarse as ZEIS, seus parametros

de ocupacdo, as definicbes de HIS e HMP e dos percentuais exigidos para a producdo de
EZEIS, EHIS e EHMP. A variacdo de gabarito nas distintas modalidades de ZEIS definidas no
PDE, bem como as tipologias de unilds HIS previstas no decreto especifico (44667/04) e
também as condi¢cbes bésicas de conforto e salubridade estabelecidos com COE s&o vistos
positivamente pelas autoras principalmente as diretrizes elaboradas por SEHAB para
otimizacdo do uso do terreno, rpmocdo de areas de convivio social, entre outras
recomendacdes.

Sobre a experiéncia na cidade de Belo Horizonte, séo citadas os marcos regulatérios do plano
diretor de 1997, a lei de zoneamento, uma resolu¢do do CMH e o codigo de obras. Além de
instrumentos de captacdo de maiglia como a outorga onerosa do direito de constru@m

que parte dos recursos sdo destinados ao FMEmMbém as AEIS, de inducéo e regularizacéo,
séo importantes ferramentas de fomento a producéo de HIS. Os EHIS sao definidos com

(...) aquele que objetiva suprir a demanda habitacional, vinculado a
programas de financiamento publico subsidiado, e que atenda aos critérios
vigentes na PMH, expressos na Resoluc¢éo Il do CMH. A implantacdo dos EHIS
pode ocorrer pelo Executivo ou, poriniciativa privada pelos

OFe' " Fhet T "de o' cfce

Uma vez que ndo constam AEIS em areas centrais, a proddedmoradia social ba
localizada é fomentada a partiacréscimos no CA em edificios de interesse social.
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A comparagao entre os dois municipiose@lizada a partir da andlise de inser¢éo urbana e da
qualidade arquitetbnica a serem fomentados pelas respectivas legislagcdes urbanisticas.
Embora ambos tenham previsdo de aplicacdo de instrumentos como a PEUC, o IPTU
progressivo no tempo, o direito de gempcado e a desapropriagdo com pagamento em titulos
da divida publica, as AEIS de Belo Horizonte, em ambas as modalidades, conceptem
regides de periferia, menos dotadas de infraestrutura.

A legislacdo paulistana avancaria nesse sentido, ao propotbém as ZEIS 3, com boa
localizacdo. Em relacdo ao projeto arquitetdnico e urbanistico, ambos os cddigos de obra
determinam parametros basicos que estabelecam condigbes minimas de salubridade para as
unidades HIS; a obrigatoriedade de previsdo de espaga pso comunitario nas normativas

de S&o Paulo é considerado um aspecto crucial nessa andlise.

As autoras concluem o trabalho demonstrando os impasses colocados frente o rol de
excecobes estabelecidas pelo Programa Minha Casa, Minha Vida e relativizaoténaia do
conjunto normativo frente a minimizagdo do papel profissional do arquiteto e do urbanista
nessa nova conjuntura de financiamento federal.

72



4.3. Panorama da utilizagdo do instrumento das ZEIS em S&o Paulo

Pararelativizar algumas questdedisseminadas no ambito académicd,* “—1t f 0 + —o
coo—"—ete_t “_f o Fr— L F"—0 "f..F ee tce—"-Utfe sp o—f <o'Z%
inicialmente desenhar um panorama da utilizacdo das ZEIS de vazios em Séo Paulo. Esperava

se que, com este quadro, fasgossivel aferir com maior precisdo qual o tamanho das

distorcdes e se estas realmente foram mais significativas que a implementacao propriamente

dita do instrumento.Com estainiciativa a pesquisa terminou conseguindo trabalhar outras

questdes do panoraacom por exemplo os precos da terra em ZEIS.

Este panorama foi desenhado a partir tés abordagens

Uma primeira procurou dialogar com autores que trabalhatados quantitativos de
aprovacédo e producdo de HIS em ZHSpecialmente procuroge dialogacom o trabalho de
Rolnik & Santoro (2014) que reune dados que mostram que houve um efeito de aumento da
producdo de HIS em ZEIS quando o instrumento esteve combinado com uma politica de
subsidios para a producdo de HI&pos 2009 com o Programa Minha Cédeha Vida , e

em contexto de aquecimento do mercado habitacional, estimulado dentre outros pelo forte
aumento de capacidade de pagamento promovido pelas mudancas no financiamento
imobiliario. Estas autoras mostraram que entre janeiro de 2005 e setemdrd011 houve

uma maior aprovacdo de HIS dentro de ZEIS do que fora destas zonas, ainda que
empreendimentos para faixas de renda familiar abaixo de 3 salarios minimos sejam
rarissimos.

Para este didlogo, foram utilizadas duas bases de dddasma primeirabase de dados
analisada foi a dos projetos aprovados e langados no municipio de S&o Paulo informados pela
Secretaria de Licenciamento SEL da Prefeitura de S&o Paulo e georreferenciado pelo
GEOSECOVI, analisadas considerando dois recortes temporais naarpatb lancamento do
Programa Minha Casa Minha Vidatre 2009e 20022009 eentre 2009e 2015.

Uma segunda base de dados analisada foi a de lancamentos imobiliarios da EMBRAESP,
considerando como habitacdo de interesse social os imoveis &wa de unidde de até

50m2, com um sanitario e atévhga de garagemConsiderando a grande alteracao de preco

dos iméveis no periodo, foi feita uma leitura de valores comercializadoaté 200 mil reais,

entre 200 e 400 mil reais e acima de 400 mil rdasdesdados foram organizadospara 0s
mesmosrecortes temporaisla base descrita anteriormente

A segundaabordagem procuroicompreender como se deu a ocupacéo e uso do solo nas ZEIS
e para isso utilizou odados obtidos no levantamento realizado pela PrefeituraS#m Paulo

no ambito doGrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para
revisio do Plano Diretor Estratégico, SMEREHAB, entre 2012 e 2013. Este material teria
sido a base para a identificacdo dos casos de distor¢cao dainsiito que foram estudados e
aprofundados neste projeto de pesquisa.

13 Esta anatie foi feita em parceria com a equipe de georreferenciamento do SESPVhue apoiou esta
pesquisa.
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Estes dados também ja foram utilizados por autores como Gatti (2015) e Carvalho (2014),
embora ndo de forma tao detalhada.

Embora seja o Unico levantamento em quantidade do que acontecen as ZEIS em S&o
Paulo, este apresenta problemas metodoldgicos. Conforme entrevista com a Arg. Marcia
Terlizzi em entrevista a esta pesqui$as dados tabulados foram levantados em um periodo

de dois anos por equipes distintas e, portanto, metodologidsrentes teriam sido aplicadas

no preenchimento das categorias avaliadas. Por este motivo, a andlise é feita sobre ZEIS 2 e 4
e depois sobre ZEIS 3.

Uma terceira abordagem tratou de revelama fotografia dos precos da terra dentro e no
entorno das ZEI& partir do georreferenciamento do valor die terreno em ZEIS na base de
Cadastro de Valor de Terreno da PrefeituEssta tabela de precos da terra € a base para a
cobranca da Outorga Onerosa do Direito de Construir no Plano Diretor Estratégico de S&o
Pauo de 2014, construida a partir de up@xique corresponde, segundo a Prefeitura de Séo
Paulo, a 80% do valor de cobranca de ITBI, uma das bases mais atualizadas de precos
disponiveis pelo municipio, com data de julho de 2014.

A pesquisa mapeou estes lgees por face de quadra, com ajuda do CESAD FAUUSP,
apontando um retrado do prego da terra em 2014, quando da aprovacgdo do Plano Diretor
Estratégico. Este mapeamentiem permitidotrabalhar as hipoteses de que: (i) os perimetros

de ZEIS mais centrais pagam valores de testada de quadra menores que o das quadras
vizinhas, com outros zoneamentos; (ii) que os perimetros de ZEIS inseridos em areas urbanas
precarias, informais e periféricas possuem maior valor que as testadas das quadras vizinhas ; e
gue (iii)ha areas na cidade onde o preco em ZEIS é igual ou muito proximo do preco da terra
nas quadras vizinhaksta pesquisa € uma primeira sistematizacao destes dados.

4.3.1. Projetos aprovados em ZEIS antes e depois do Programa Minha Casa Minha Vida

Total de projetos aprovados / projetos aprovados mlSde vazios base SEL

Comparando os dados da base de SEL, peresbaumento de 3% nos projetos aprovados em
ZEIS de vazios (2 e 3), periodo 200008 a 2009 2015. E valido salientar que est&o irdas

nessa base todos os projetos residenciais, ndo apenas HIS/HMP, uma vez que nao sdo
indicados de forma precisa pela secretaria de Licenciamentos nos relatorios base desta
relacéo.

14 Realizada em 4/03/2015
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Gréficos 1 e 2Elaboracéa@roépria. Dados:GEOSECOMEMBRAESP/PREFEITURA

Projetos aprovados edEISde vazios / agente promotor baSEL

Observando os dados fornecidos pelo levantamento dos projetos aprovedpnZEIS 2 e3,
segundo SEL, é possivel observar uma manutencdo nos percentuais de atuacdo do poder
publico e da iniciata privada na produgéo residencial em ZEIS. O levantamento indica um
crescimento em 1% de projetos aprovados de promogao privada. Esses dados seréo cotejados
a partir do levantamento da base EMBRAESP, a partir da qual € possivel avaliar unidades HIS
dentre os langamentos.

Gréficos 3 e 4Elaboracaqrépria. Dados:GEOSECOMEMBRAESP/PREFEITURA
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Gréfico 5 Elaboracaqropria. Dados:GEOSECOVWMBRAESP/PREFEITURA

Lancamentos residenciais eREIS/ tipologiaHISe outros padrées

Segundo dados da bagseMBRAESP, foi expressivo o aumento da produc¢édo de unidades com
tipologia de HIS (recorte elaborado a partir de legislacdo vigente; Area Util até 50m2, 01
banheiro, até 1 vaga de garagem e comercializada até 200mil reais) no periodo de 2009
2015, cercael 12% a mais se comparado ao recorte anterior. Esse levantamento foi proposto
justamente para cotejar a tipologia dos langamentos residenciais nas ZEIS de vazios. Outros
autores (CALDAS 2007; GATTI, 2015; SECOVI 2013; CARVALHO 2014)-selatam
levantamentos de SEL, cujos relatérios mostraras®a imprecisos para tamostragent®.

Ainda, dentro dessa leitura é necessario relativizar dois aspectos que influenciam na amostra
(i) a possibilidade de aparecimento, dentro ainda do perfil HIS desenhado, de pubidistos

do mercado imobiliario como apartamentos para jovens solteiros de classe média/média alta

e (ii) o surgimento consideravel de 2.215 unidades com valor entre 200 e 400 mil reais no
periodo de 20022015 e que, no entanto, acompanha um reflexo do aento geral de pregos

de terra.

Gréfico 6 Elaboracagroépria.Dados:GEOSECOWMBRAESP/PREFEITURA

!° Realizando a média entre os demais padrdes de tipologias lancadas em ZEIS chegamos aos seguintes
parametros: 1,34 sanitario,91 vagas de garagem, 55,40 m2 de &rea util, 108.481,02 preco total da UH e 1.977, 23
0 precgo por m2 de area util.

No ambito dessa pesquisa foram analisados os relatorios de SEL de 2002 a 2015 e essa imprecisés&exificou
partir da incompletudide de dados fornecidos pela secretaria referente ao 'uso' nos projetos aprovados.
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Graéficos 7 e 8Elaboracamrépria. Dados:GEOSECOVWMBRAESP/PREFEITURA

Unidades aprovadas e lancadas em ZEIS por ano

As leituras dos graficos dpizza, que demonstram umascilagdoda iniciativa privada no
percentual de promocéo habitacional em ZE#S, quaisdlevem ser cotejados com lmoomde
2008", que entra no primeiro intervalo. A partir de 2009, 2010, comeca uma nova escalada da
promocao privad, em ascensao nos anos de 2012 e 2014.

Gréfico 9 Elaboracagroépria. Dados:GEOSECOWMBRAESP/PREFEITURA

1 Segundo Royer (2009, pp73] em 2008,0s dados do SBPE apontam para o apice dos numeros do boom
imobilirio. [...] S&o quase 10 vezesais unidades habitacionaisnfinciadasdo que ncano de 2002, ou ainda, em
um Unico ano alcangese toda a producao de 1995 a 20&28se desempenho numérigostifica a designagéo de
boom, pois & trata de uma revers&o signifitiva de tendéncia do SBPE durante os anosE9@. maior nimero
anual de fhanciamentos do SBPE na histéria do SFH, superando inclusive o nimero recorde d2d981.
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Gréficos 10Elaboragagrépria. Dados:GEOSECOMEMBRAESP/PREFEITURA

ConsideracGessobre a analisee didlogo com a literatura especifica

De modo geral, foi possivel observar um consideravel incremento da producdo em ZEIS de
vazios no periodo de 20092015 (Gréficos 2, 5 e 6) em cerca de-3&ido salientar que os
dados abarcam tipologias distintas de apenas HIS. De acordo com os d@aadnsados, essa
producao foi liderada pela iniciativa privada que segue, no periodo mais recente, com 90% das
unidades aprovadas (Grafico 3).

Essa observagéo dialoga com a literatura especifica, reiterando as observacdes ja indicadas
por Rolnik & Santor@g2014) em contraposi¢cdo ao levantamento realizado por Caldas (2009) e
comprovando a predominéancia da producao pelo empreendedor privado em ZEIS de vazios.

Ainda, o lancamento de unidadespelo empreendedor privado no perfil HISestipulado no

ambito dess pesquisadrea de unidade de atéOm?2, com um sanitario e até vaga de
garageme até 200mil reaisgresceu, de 2002 2008, em 12% no momento subsequente
(Gréficos 7 e 8) com grande pico em 2009 e um segundo pico em 2012. Esses dados indicam
uma tendértia importante acerca do interesse do empreendedor privado pela producdo de
moradias no perfil de interesse social em ZEIS.

E necessario, no entanto, cotejar as observacées levantadas a partir da conjuntura econémica
desenhada por Royer (2009), que explwdoomde lancamentos em 2008 causado por
mudancas no SBPE. Essa questdo relativiza o impacto do langcamento do Programa Minha
Casa, Minha Vida no incremento dos lancamentaais quais as hipteses de Carvalho (2014)

e Rolnik e Santoro (2014) indicavam.

Ainda, considerando ®woomde 2008 e sua inclusdo em nossas leituras dentro do primeiro
periodo (2002 2008), o jarelevantecrescimento visto em 2002015 deve ser considerado
ainda mais simbdlico e substancial.
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Em suma, analise dos dados aqui repregaéda procura atualizar o panorama da quantificacéo
da producdo em ZEIS, demonstrando importantes mudancas dentro do paradigma cunhado
pela literatura, relativizando também a utilizacdo de determinadas bases para a consolidagéo

de andlises sobre a efetiade das ZEIS. N&o é o escopo deste trabalho prolesgar
demasiado dentro desta leitura, mas estdo aqui desenhadas as principais questdes para novas

pesquisa sobre o tema.

Mapa 1Langamentos residenciais por ano e tipologia. 2@D8. ElaboracdoGEOSEOVI Dados:
EMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 2Lancamentos residenciais por ano e tipo de ZEIS. 20028. ElaboracdocGEOSECOVDados:
EMBRAESP/PREFEITURAIS 4 = 0 unidades lancadas.
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Mapa 3Lancamentos residenciais por tipologia HIS e tipo de ZEIS.2-2008. Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURAIS 4 = 0 unidades langadas.

Mapa 4Lancamentos residenciais por ano e tipologia. 2 5. ElaboracdoGEOSECOVIDados:
EMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 5Lancamentos residenciais por ano e tige ZEIS. 2002015.ElaboracdoGEOSECOVDados:
EMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 6 Lancamentos residenciais por tipologia HIS e tipo de ZEIS. -200%. Elaboragéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 7.Projetos aprovados residenciais por ano eclaos/ndo lancados. 2062008. Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 8Projetos aprovados residenciais em ZEIS por ano e lancados/ndo lancados2@i)2
ElaboracddGEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 9Projetos aprovados esidenciais em ZEIS por tipo e lan¢cados/ndo lancados. -2003.
ElaboracddGEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 1QProjetos aprovados residenciais em ZEIS por ano e agente promotor-2002. Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 11 Projetos aprovados residenciais em ZEIS por tipo e agente promotor.-2008.Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 12 Projetos aprovados residenciais por ano e lancados/ndo langcados.-ZI® Elaboragéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 13 Projetos aprovados residenciais em ZEIS por ano e lancados/ndo lancados2@I®9
ElaboracddGEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 14Projetos aprovados residenciais em ZEIS por tipo e lancados/ndo lancados-2Q089
ElaboracddGEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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Mapa 15 Projetos aprovados residenciais em ZEIS por ano e agente promotor.-2005.Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA

Mapa 16 Projetos aprovados residenciais em ZEIS poo #pagente promotor. 2002015.Elaboracéo
GEOSECOVDadosEMBRAESP/PREFEITURA
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4.3.2. Uso e ocupacao do solo em ZEIS no periodo 2002 a 2013

Dentro do panorama de anék das ZEIS no municipio de Sdo Paulo, também foi utilizado
levantamento realizado pelo ”—'* t3 "f,fZS* e—%1 et . "t—f"<fZ O t""f —",f°
Sf.<—f..<«fZIMDU, entre 2012 e 2013, para um levantamento da producéo em ZEIS

de forma a subsidiar a revisdo do Plano Diretor Estratégico. Os dados fornecidos dizem

respeito a ocupacdo dogerimetros de ZEIS 2, 3 e 4, realizados a partir de vistorias pelas

equipes das prefeituras e estdo anexados, na integra no ANEXO 3 deste relatério. O trabalho

sobre os dados fornecidos permitiu aferir o consumo de terras em ZEIS por tipo de uso,
informacido de grande relevancia ao salientar as distintas distorcbes de ocupacdo em ZEIS
levantadas por essa pesquisa.

Devido as limitacdes das bases ja aqui explicititideram realizados dois exercicios (i) a
estimativa de &rea consumida em ZEIS 2 e 4 por (isssitucional, EHIS publica, EHIS/EHMP
privada, EH alto padrdo, assentamentos precarios e areas vazias) e (ii) percentual de
perimetros em ZEIS 2, 3 e 4 em que houveram empreendimentos de EHIS publica,
EHIS/EHMP privada, EH de alto padrdo e usos in#itaés. Uma vez que nao foi
disponibilizada a quantidade de area consumida por usos em ZEIS 3, essa modalidade ndo
entra no exercicio (i).

Andlise dos resultados do exercicio (i):

O exercicio (i), de estimar os totais de area consumida em ZEIS a pattateninados tipos

de ocupacéo categorizados no levantamento da Prefeitura, tratou de corroborar algumas das
guestbes ja levantadas pela literatura especifica como acerca do grande percentual de areas
em ZEIS de vazios que permaneceram sem novos empraenrdos, percentual este com
enorme destaque nas ZEIS 4ujos empreendimentos HIS quantificados, vale salientar, estdo
ainda em projeto.

Outras leituras que forma elaboradas no dmbito desta pesquisa incluem a quantificagdo das
areas ocupadas por assentamntes precarios e por usos institucionais, observando os graficos
le?2.

Em ZEIS 4 é possivel analisar que tanto a quantidade de &rea consumida por usos
institucionais ou a area consumida por assentamentos precarios, isoladamente cada uma,
resultam em maioes percentuais consumidos que o total destinado a projetos de EHIS. A
quantidade de area desocupada, por sua vez, é muitissimo superior a soma de todas as outras
juntas.

Em ZEIS 2, a quantidade de area consumida por EHIS publica ou por EHIS privadaeronst
cada uma, isoladamente, fracdo menor aquela destinada aos usos institucionais. A quantidade
de assentamentos precarios superar em area consumida, por exemplo, toda a producao
privada de moradias populares. Ainda, contabilizando toda a producdo dadigopopular

publica e privada obtemos uma quantidade menor de area consumida em comparacdo
aquela ocupada por assentamentos precarios e usos institucionais somados. Analogamente as

' A forma como se organiza essas bases do GT Intersecretadatontrase justificada no iten8.4.
Estudos para realizar um panorama da ZEIS em S&o Paulo.

87



ZEIS 2, a quantidade de areas desocupadas corresponde ao maior pecdassa amostra,
girando em torno de 57% do total de areas de ZEIS 2.

Gréfico 1 Elaboragéo Prépria. DadoSrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisao Habitacional e Terra
Urbana" para revisdo do Plano Diretor Estratégico, SMEBEHAB, entre 2012013.

Gréfico 2 Elaboragédo Prépria. DadoSrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisao Habitacional e Terra
Urbana" para revisao do Plano Diretor Estratégico, SMEEHAB, entre 2012013.

Andlise dos resultados do exercidid: (

No exercicio (ii) foilralizada uma tentativa de cotejar os dados obtidos com a participacdo das
ZEIS 3 na amostra. Uma vez que a quantificacdo de ocupacdo por area consumida ndo se
apresenta discriminada nos dados da prefeitura para as ZEIS 3, foi realizada a identificagéo
dosusos a partir dos perimetros indicados nas tabelas das subcategorias; o levantamento nao
traz dados sobre a ocupacdo de assentamentos precarios, tampouco acerca da especificacao
de &areas desocupadas de modo preciso.

Nesse sentido, foram mapeados perimedrgue em ambas as tabelas foram indicadas as
ocorréncias de: EHIS de promogédo publica, EHIS/EHMP de promogédo privada, EH de alto
padrdo e usos institucionais. Foram realizados trés mapas contendo essas informagdes e
graficos indicando as quantidades de games em que ocorreram os determinados usos.
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Em relagdo aos usos institucionais, seguem as ZEIS 4 com o maior percentual de ocorréncia
dentre os gravames, com cerca de 28% deles destinados total ou parcialmente a essa
ocupacdo. Cerca de 3% de perimetros dEIS 3 foram também ocupados total ou
parcialmente com EH de alto padrdo, sendo a modalidade de ZEIS em que esse percentual foi
0 mais expressivo. De fato, em relacdo aos perimetros ocupados por usos habitacionais para
faixas acima de HMP, é possivelnalizar sua ocorréncia em regides de interesse do mercado
imobiliario como nas subprefeituras de Jabaquara, Santana e Lapa.

Os perimetros que receberam empreendimentos HIS publicos ou EHIS/EHMP privados
mostram-se em propor¢ao semelhante nas ZEIS 3; enSZEdestacase a promogéo privada

e em ZEIS 4, empreendimentos publicos (em projeto). A localizacdo dos perimetros a
receberem esses empreendimentos se desenha de forma semelhante, tanto dentro os de
promocao publica quando aqueles a partir da iniciafivisada.

Mapa 1.Perimetros de ZEIS em que houve promocao publica de EHEaboracdo Prépria. Dados:
Grupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisdo do Plano
Diretor Estratégico, SMDLSEHAB, entre 2022013 Basecartografica: DEINFO/MDC.
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Mapa 2. Perimetros de ZEIS em que houve promoc¢éo privada de EHIS/EHMEPaboracédo Propria.
Dados: Grupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisdo do
Plano Diretor Estratégico, SMDBEHABgntre 20122013.Base cartogréafica: DEINFO/MDC.

Mapa 3. Perimetros de ZEIS em que houve promocado privada de EH alto padra@®laboracéo
Propria. DadosGrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisdo
do Plano Direto Estratégico, SMDLSEHAB, entre 2022013 Base cartogréafica: DEINFO/MDC.
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Gréfico 3 Elaboragédo Propria. DadoSrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisao Habitacional e Terra
Urbana" para revisao do Plano Diretor Estratégico, SMEEHAB, entre 2012013.

Gréfico 4 Elaboragdo Prépria. Dado€rupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e
Terra Urbana" para reviséo do Plano Diretor Estratégico, SNHEHAB, entre 2012013.
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Grafico 5 Elaboragéo Propria. DaddSrupo de Trabalho lersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra
Urbana" para revisao do Plano Diretor Estratégico, SMEEHAB, entre 2012013.

As tabelas que serviram de base para esta andlise estdANIEOXO 1- Tabelas Grupo de
Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habinal e Terra Urbana" para revisdo do Plano Diretor
Estratégco, SMDLSEHAB, entre 2012013.

4.3.3. Analise de precos no entorno das ZEIS

Estudo preliminar de rmélise do cadastro de valor de terreno para fins de outorga onedosa
direito de construiem ZEIS

Concepcdao da analise a partir de colaboragcdo com outros pesquisadores

A partir do contato com os pesquisadores José Marinho Nery Jr. e Fernanda Haddad foi
estabelecida uma parceria para iniciar uma analise acerca dos valores de terra em ZEIS.

De forma a dialogar com a literatura especifica de que os precos de terra em ZEIS n&o teriam
decrescido (CYMBALISTA & TSUKUMO, 20Q%LDAS, 200p procurouse, a partir do
Cadastro de Valor de Terreno para Fins de Outorga Onerapaadro 14 do Plano Diretor
Estratégico, LM. 16.050/14 desenvolver uma ke para empreender analises que pudessem
fundamentar/relativizar a hipotese de desvalorizacdo de terrenos grafados como ZEIS.

Até a sancdo do PL 688/2013, nédo existiam bases disponiveis acerca do cadastra de valo
terreno para fins de outorga onerosa no municipio. Os célculos desenvolvidos para a
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composi¢cado dos valores divulgados ndo sdo explicitados no texto legal da normativa, mas a
partir de discussao com Nery Jr. e Haddad foi acordado como uma referélidia para essa
mensuragdo uma vez que procura ser um retrato o mais proximo da realidade do mercado.

De acordo com informativo no sitio oficial de SMDU sobre o calculo do cadastro de valor de
terreno para fins de outorga onerosa:

O Cadastro é um documeat elaborado conjuntamente pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SMDU) e Secretaria Municipal de Financas e Desenvolvimento
Econdmico (SF), desenvolvido através da analise de mais de 120.000 amostras pesquisadas com
ofertas de imoéveis a vendaou transacionados em toda a cidade.

O objetivo pretendido com este Cadastro de valores especificos para calculo da Outorga
Onerosa do Direito de ConstritirOODC e Transferéncia de Potencial ConstrutiviPC, foi a
criacdo de uma tabeleeferéncia queaproximasse o valor dos imdveis objeto de novos
empreendimentos a realidade de mercado, evitando grandes distorcdes em relagdo a dindmica
imobiliaria nas diferentes regifes da cidadeque pudesse ser atualizada periodicamente pela
SMDU, ja considerandowalorizagdo havida no exercicio anterior.

Com isso, a recuperagdo dos investimentos publicos em infraestrutura (mais valia) e sua
redistribuicdo através do FUNDURB devera ser mais justa e equilibrada. (PMSP, 2014, grifo da
autora)'®

Nesse sentido, a bolsia tratou de desenvolver um método de analise que pudesse cotejar 0s
valores de terreno a partir do quadro 14 da LM. 16.050/14 dentro de ZEIS, mas também em
regides lindeiras, de forma a desenhar bases para a fundamentacdo/relativizacdo das
hipoteses de dsvalorizagéo de terrenos em ZEIS.

Desenvolvendo uma metodologia para ogeoprocessamento dos dados

O quadro 14 do Plano Diretor Estratégico apresenta o cadastro de valor de terreno para fins
de outorga onerosa a partir de uma tabela que vincula os ddéo€ODLOG, SQ e R$/mz2.
Esses parametros de localizacdoSQ (Cddigo do SeteQuadra) e CODLOG (Cdédigo do
Logradouro) quando cruzados, permitem identificar o valor em R$/m2 por testada de quadra
(vide Figura 1). Desse modo, os valores a serem espadiadizasultariam num mapa com
precos de terreno por face de quadra.

19 stificativa obtida a partir de sitio da prefeitura acessado em 24/07/2015: <

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/noticias/?p=168808>
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Figura 1 Recorte do quadro 14 da LM. 16.050/14.

Mapas georreferenciados pela Prefeitura e contidos no levantamento indicado como
GEOLOG disponivel no sitioDados Abertgsapresentamdiversas caracteristicas fisico
politico-territoriais do municipio de Sdo Paulo. Dentre esses mapasdenseparadamente, o
levantamento dos CODLOGs e o levantamento das Quadras Fiscais, contendo os SQ de cada
guadra. A partir de colaboracdo com a equiie CESABFAU, foi realizado o cruzamento
desses dois mapas da Prefeitura, criando um terceiro mapa com pontos sobre as faces de
gquadra. A imagem abaixo ilustra o procedimento elaborado.

Figura 2 llustracdo das etapas de trabalho para a criagdo dostgzoeom CODLOG e SQ. Bases
cartogréaficas: GEOLOG/Quadras Fiscais, GEOLOG/Segmentos e Base de pontos/Elaboracéo prépria.

Uma vez criados 0s pontos sobre as testadas de quadra, foi necesséario o desenvolvimento
para cada ponto, de uma chayimaria relaciomndo valores Unicos de CODLEB®) com 0s
valores de R$/m?2 do quadro 14. A jungdo dos dois numeros fornecidos para cada testada de
guadra embasou a criacdo da chgwemaria, a partir da qual foi realizada a combinacdo com

0s pontos resultando no mapeamentpie segue abaixo.
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Figura 3 Pontos por face de quadra com o cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa.
Elaboragéo prépria. Dados: Quadro 14, LM. 16.050/2014. Base cartografica: GEOLOG/Quadras fiscais.

O aprimoramento da base consistilarsupressao dos pontos em que nao foram levantados
por PMSP os cadastros de valor de terreno, 0os quais ocorrem principalmente nas franjas do
municipio e em assentamentos irregulares. Dessa forma, ndo ficam comprometidas as leituras
de médias dos valores d&o e fora de ZEIS que foram empreendidas em etapa seguinte.

Primeiramente, foi utilizado recurso de geoprocessamento que elencou todos os cadastros de
valor de terreno dentro dos perimetros de ZEIS, gerando uma tabela e um arquivo
georreferenciado. Dessabela, foi extraida a média por tipo de ZEIS.

Em seguida, realizose um buffer de 100 metros de cada perimetro de forma a agregar os
pontos das quadras lindeiras aos perimetros de ZEIS. Os dados obtidos forneceram uma
tabela com os resultados e arquivgeorreferenciados. Dessa tabela, também foi extraida a
média por tipo de ZEIS.

Segue abaixo imagem detalhando o processo.

Figura 4 Pontos por face de quadra com o cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa
em ZEIS e area lindeira. Elabgéo prépria. Dados: Quadro 14, LM. 16.050/2014. Base cartogréfica:
GEOLOG/Quadras fiscais.

Analises realizadas e dialogo com a literatura especifica
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A analise preliminar dos dados obtidos por meio dessa metodologia encsptsintetizada
na tabelae no graficoque seguen abaixo.

MEDIA / CADASTRO DE VALOR ~ “IEDIA/ CADASTRO VALOR DE

50 TERRENG EM ZEIS TERRENS®OENTORNO
(REIVE) / BUFFER 100M
(R$/M2)
ZEIS 1 428 652
ZEIS 2 716 702
ZEIS 3 1751 2052
ZEIS 4 325 327

Tabela 1 Média dos cadastros de lea de terreno para fins de outorga onerosa dentro de ZEIS e em
area lindeira. Elaboracgéo propria. Dados: Quadro 14, LM. 16.050/2014.

Grafico 1 Média dos cadastros de valor de terreno para fins de outorga onerosa dentro de ZEIS e em
area lindeira. Elab@mcao prépria. Dados: Quadro 14, LM. 16.050/2014.

Os resultados preliminares desta metodologia de analise demonstram sensivel desvalorizagéo
de terreno em ZEIS 3 e de ZEIS dendo cerca de25% mais baratos em ZEIS 3 e 35% mais
baratos em ZEIS 1 em comp&fo aos entornos imediatos. Terrenos em ZEIS 2 e 4
mostraram sutis diferencas entre as média de dentro e de fora de ZEIS, ndo chegando a 2% a
diferenga encontrada.

Esse estudo, ainda realizado de forma preliminar, caso seja aperfeicoado pode trazer
importantes contribuicdes para o debate acerca da efetividade do instrumento das ZEIS.
Principalmente os dados obtidos para as ZEIS 3, da forma como foram obtidos, relativizam os
argumentos da literatura especific€ {MBALISTA & TSUKUMO, 200@ALDAS, 2009jue
refutavam a hipétese de desvalorizacao dos valores de terreno em ZEIS de &reas centrais.
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Além da questdo da desvalorizagdo de terrenos em ZEIS 3, o levantamento obtido também
demonstrou que terrenos em ZEIS 1 de fato sofrem sensivel reducéo de algoborando
nesse viés alguns argumentos também presentes na bibliografia acerca do instrumento.

De fato, além da quantificagdo das médias dentro de ZEIS e em areas lindeiras, também foi
realizada uma breve observacao de alguns perimetros especificos, a @astiestudos de
caso desta pesquisa, de forma a fomentar novas leituras.

Figura 5 Pontos por face de quadra com o cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa
em ZEIS 3 e area lindeira. Elaboracdo prépria. Dados: Quadro 14, LM. 16.05@a6é&£artogréfica:
GEOLOG/Quadras fiscais.

Observando as ZEIS 3 C109 e C002, ambas de alto padréo percebemos duas situagdes distintas: em
uma o pre¢co em ZEIS enconise elevado em relagdo ao entorno e em outra aparece desvalorizado.
Nas ZEIS 3 LO05, demplo de Saloméo, os valores das quadras lindeiras sdo consideravelmente
superiores aqueles dentro da ZEIS.

Figura 6 Pontos por face de quadra com o cadastro de valor de terreno para fins de outorga onerosa
em ZEIS 1 e &rea lindeira. Elaborag¢éo p@pbados: Quadro 14, LM. 16.050/2014. Base cartografica:
GEOLOG/Quadras fiscais.

Em ZEIS 1 também a diferenca de valores ficou dentro/fora de ZEIS ficou evidente; as duas primeiras
encontramse em areas localizadas, dentro do perimetro expandido da oferaghana consorciada

agua branca e no Morumbi, respectivamente. A terceira, em regido de periferia consolidada, na

Subprefeitura do Campo Limpo, também os valores de terreno dentro da ZEIS se encontram, em sua
maioria, inferiores aqueles fora da ZEIS.

4.4. Normativas e estudos de cas@xplicam as distor¢des
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O que foi considerado distor¢céo

TET - TE et —cof YT f f tTETcec- T te Fe——TFte T L fe' TH
4) em Sao Paulo onde foram encontradas distor¢des, e dos @asusole, ondea tramitagdo
dos empreendimentos se deu de acordarcas normativas vigentes. Estimee a definicdo
deao menos 12 casos, considerando os trés tipos de distor¢des e oscramase.

A pesquisa base para este texto avaliou estes casos de distorcdo &n affegados em
quatro categorias principais:

() uso institucional nas areas de ZEIS;

(i) empreendimentos habitacionais de alto padrdo em ZEIS. Esse levantamento
correspondente aos relatdrios oficiais somados compreende cercaldmsos,
dentre as categoriasabtacadas

(iiiy areas que permanecem desocupadas em ZEIS, principalmente em ZEIS 4, em
mananciais;

(iv) casos controle, que sinalizam para uma implementacédo correta e utilizacdo ideal do
instrumento com producao habitacional promovida pelo poder publico e pela
iniciativa privada em areas de ZEIS 2, 3 e 4.

Além disso, a pesquisa identificou:

(v) casos importantes nos quais a normat&dragil, como € o caso da aprovagao atraves
de reforma, que nao exige o enquadramento em ZEIS. Deste, 0 caso emblematico
€ da aprovacado Templo de Saloméo em ZEIS;

(vi) casos importantes onde houve demoligdo do bedificadg como é o caso do Edificio
S&o Vito, marcado como ZEIS em 20@uja Zona foi retirada do Plano Diretor
Estratégico recém aprovado em 2014.

A andlise desses casos, atpaila consolidagdo das fichas sintese e do estudo das normativas
gue regram as ZEIS no municipio de Sao Paulo culminou em dois produtos (i) as fichas sintese
em si, com os parametros definidos nesta pesquisa como importantes para se desenhar a
variedade @ distor¢cdes encontradas e (ii) a critica dos principais pontos observados nos
estudos de caso e no aprofundamento dos marcos regulatérios e da bibliografia especifica,
amboscom incorporacdes a partir das entrevistas realizadas

As fichas sintese encontrase no ANEXO 2 deste relatério e, a seguir , estdo descritas as
principais questdes levantadas a partir de seu desenvolvimento. Os assuntos orges@zam
partir das distor¢6es encontradas quando do inicio da pesquisa e também novas constatacées
passam &er agregadas ao texto.

De fato, o que se pode adiantar € que grande parte das ditas distorc@esi se deve
compreender como distor¢fes dabjetivosdo instrumento- encontram respaldo na propria
redacdo dos regramentos legais da ZEIS na legislacdoigipah especifica, seja pelo
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ineditismo & época da implementacdo do instrumefftoseja pelos rumos que tomou ao
tramitar nessa década.

Uso institucional ocupando 100% de gravames d2EIS

A pesquisa mostrou que, em relacdo aeo institucional em ZEISé possivel realizar um
breve panorama a partir da rede de CEUs (Centros Educacionais Unificados) implantados no
municipio, em que cerca de 25% das unidades foram construidas sobre terrenos de ZEIS
diversas vezes ocupando a totalidade do gravame.

Dentre os caos analisados na pesquisa constam, além dos CEUs, equipamentos de
infraestrutura municipal e estadual. P6d®e constatar que, uma vez ocupada a totalidade do
perimetro da ZEIS, o equipamento deixou de ser incluido sob este zoneamento; CEUs que nado
ocuparan a totalidade do gravame em que se inseriam permaneceram reconhecidos como
ZEIS. Alguns desses CEUs localizaxssnem ZEIS 4, categoria do instrumento elaborada para
mitigar os efeitos do adensamento construtivo em areas de fragilidade ambiental.

Ainda emrelacédo a ZEIS de vazios que receberam obras de infraestrutura, é possivel citar
casos como uma estagdo elevatdria da Sabesp, um patio de manobras do metr6 e um
terminal de 6nibus, ambos identificados no relatério da PMSP. Os dois ultimos casos, por
exempo, foram mantidos como gravames de ZEIS 2 no PDE 2014, embora ainda estejam
ocupados pelos usos mencionados. Cabe ressaltar que, ao ladm diesseglois perimetros
encontrase uma das maiores ZEIS 1 do municipio, com 2.659.145,37 metros quadrados.

Dialogando com as hipoteses de distor¢édo levantadas pelo Ministério Publico e estudadas no
ambito desta pesquisa, telatério da PMSPafirma que o uso institucionam ZEIS estaria
previsto na Lei 13.885/04, portanto ndo seria uma situalgzonforme.

Realizando um levantamento acerca das normativas, temos as seguintes especificacbes
guanto a ndo obrigatoriedade de producédo de HIS quando da utilizagcdo de terrenos em ZEIS
para usos institucionais

Segundo o DM 44667/04ue regulamenta a LM 13340/02 no tocaatkEllS e as ZEIS

Art. 3°. Nos imdveis que se enquadrem na definicdo de ZEIS constante do inciso | do § 1°
do artigo 1° deste decreto, a aprovacdo de nova edificagdo ou de reforma, com ou sem
aumento de area, com ou sem mudanca de uso, devera observatiaaigfio de:

§ 5°. Estdo excetuados das exigéncias estabelecidas no "caput” deste artigo:

Ill - os terrenos publicos ndo edificados destinados a areas verdes e a equipamentos
sociais de abastecimento, assisténcia social, cultura, educacgéo, esportes, reeacéo,
salide e seguranca;

?° De acordo com Ana Lucia Ancona, as ZEIS de vazios em S&o Paulo tiveram graiitiingubis,
diferentemente de Diadema que gravou terrenos desapropriados, as ZEIS de S&o Paulo foram
marcadas sobre terrenos com propriedades, indicando interesse publico no cumprimento da funcao
social de determinados imoveis, para detalhes da entrewvistie item 3.3 Apontamentos sobre as
entrevistas realizadas.
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IV - os terrenos particulares nao edificados destinados a equipamentos sociais
conveniados com o Poder Publico.

Sequndo o DM1I512704, que altera o decreto 44667/04

Art. 1°. Os incisos lll e IV do § 5° do artigo 3° dodecr’ 44.667, de 26 de abril de 2004,
passam a vigorar com a seguinte redacao:

At 30,

Il - os terrenos publics, edificados ou ndo, destinados a areas verdes e a equipamentos
sociais de abastecimento, assisténcia social, cultura, educacéo, esporte, lazer, recreacao,
salde e seguranca;

IV - os terrenos particulares, edificados ou ndo, destinados a equipamentosisoci
assisténcia social, cultura, educacéo, esporte, lazer, recreacdo, saude e seguranca,
conveniados com o Poder Publico.

Sequndo a LM 13.885/04doneamento

Art. 139. Nas ZEIS 1 e ZEIS 2, a construgdo de edificagbes, a instalacdo de usos e o
parcelamenb do solo deverdo atender as seguintes disposicoes:

§ 1°- Excetuamse da exigéncia estabelecida no inciso Il do "caput" deste artigo:

Il. os terrenos publicos edificados ou ndo edificados destinados a areas verdes e a
equipamentos sociais de abastecimentassisténcia social, cultura, educacédo, esportes,
lazer, recreacdo, salde e seguranca;

Ill. os terrenos particulares edificados ou néo edificados que vierem a ser destinados a
equipamentos sociais desde que conveniados com o Poder Publico enquanto
permaneerem com essa destinacéo;

Art. 140. Nas ZEIS 3, a construcdo de edificacdes, a instalacdo de usos e o parcelamento
do solo deverdo atender as seguintes disposi¢des

§ 1°- Excetuamse da exigéncia estabelecida no inciso Il do "caput” deste artigo:

Il. osterrenos publicos edificados ou nédo edificados, destinados a &reas verdes e a
equipamentos sociais de abastecimento, assisténcia social, cultura, educacéo, esportes,
lazer, recreacdo, salde e seguranga;

lll. os terrenos particulares edificados ou ndo edifios que vierem a ser destinados a
equipamentos sociais, desde que conveniados com o Poder Publico enquanto
permanecerem com essa destinacgédo.

Segundo a LM.6050@14, novo Plano Diretor Estratégico

Art. 55. Em ZEIS, o licenciamento de edificacdo novaetefbrma com mudanca de uso
devera atender a destinacéo de percentuais minimos de area construida total para HIS 1 e
HIS 2, conforme Quadro 4, anexo a presente lei.
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YU o £8<%o2e...<fe to—f tZ% .. <is¢aos imdveis dotadds fleZea fle
terreno superior a 1.000m2 (mil metros quadrados) situados em ZEIS 1, 2, 4 e 5, bem
como aqueles dotados de area de terreno superior a 500m2 (quinhentos metros
guadrados) quando situados em ZEIS 3, excetuados os imoveis:

| - publicos destinados a equipamergcsociais de educacdo, salude, assisténcia social,
cultura, esportes e lazer, bem como a infraestrutura urbana;

Esse item segue nas diversas normativas que regram as ZEIS e culminou, conforme
mencionado, na ocupacdo de diversos ipggtros por equipamentossociais e por infra
estrutura. Os casos da ZEIS WO016 e da ZEIS W022, estudados mais a fundo nessa pesquisa
exemplificam o quadro, a partir do detalhamento de uma ZEIS inteiramente ocupada por um
CEU, na Subprefeitura de Campo Limpo e de outra ZEIS paergémocupada por um
terminal de 6nibuse por HISha Subprefeitura no M Boi Mirith Ainda, de acordo com os
tftie t° tf 0 17" f ".fef T "ot fuo<—f..<'efZ64 T Z %\
por usos institucionais foi superior aquela de promopéblica de HI%.

Em suma é possivel observar como o uso institucional, desde 2004, vem sendo permitido nas
normativas que regram as ZEIS. Segundo entrevista com Ana Lucia Ancona,ddraitidos

0S usos institucionais de forma a evitar a consolidacdo detgs em locais jA com grandes
indices de vulnerabilidade social, marcados pela autoconstrugdo e a auséncia de
equipamentos sociafdNesse sentido, entendse que ndo é construida uma distorc@is

esta prevista no regramento legaNo entanto, sdo valida as formulacbes de algumas
ponderacdes.

O tipo de uso institucional deve ser discernido, uma vez que pode contribuir diretamente na
gualificacdo de bairros monofuncionais e de grande vulnerabilidade como a partir da
implementacé@o de CEUS e escolas; a enph¢do de patios de manobra, estacdes elevatorias

e terminais intermodais em 100% da &rea de perimetros de ZEIS, por sua vez, seguem aqui
questionados.

Ainda, seria interessante que futuras normativas pudessem fomentar empreendimentos
publicos mistos enZEIS, com equipamento publico e HIS (hoje com graves restricbes devido
ao funcionamento do FAR Fundo de Arrendamento Residencial, vinculado ao FAIXA 1 do
PMCMV), a partir da verticalizacdo e de um maior aproveitamento do CA permitido na zona.

Ocupacdocom uso residencial de alto padrao

Segundo o relatério da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, a quantidade ficaria em onze
ocorréncias e apenas uma ainda em processo de averiguacao junto a SEL (Secretaria de
Licenciamento) as demais apresentaram documemo que justificasse o direito de
protocolo sobre a construgdo (também as disposi¢Bes transitrias previstas na redacdo do
Plano Diretor de 2002 pressupunham um periodo de adaptacao ensgoedita a maioria

?! Vide fichas incluidas nNEXO 2 Fichas sintese
?2 VVide item4.4 Panorama da utilizacdo do instrumento das ZEIS em S&o Paulo
2% Conforme apontamentos de entrevista constante no item 3.&tdeelatorio.
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dos casos aparentemente de distorgcbes em ZET®)davia, € importante observar como a
revisdo do Plano Diretor encaminhou o tratamento a estes casos.

A principio nédo é identificAvel uma homogeneidade no tratamento dos perimetros de ZEIS
gue receberam empreendimentos de alto padrdo. Existem casosfou@n ocupados por
condominios de luxo e que deixaram de ser ZEIS na revisdo do plano (como a anti@a ZEIS
CO@, na Vila Leopoldina), mas também podemos citar aqui empreendimentos para alta
renda que foram mantidos como ZEIS (como a ZEIS 3 50, no Jaguarapos 0s casos
ocuparam integralmente os perimetros de ZEIS. Ainda existem casos em que o0
empreendimento de luxo nédo incorporava o gravame completo, mas também sendo mantido
sob esse zoneamento na revisdo. De fato, dos onze casos de alto padrdo elerpeido
ministério publico, oito aindéoram mantidos gravados comaEIS.

Tanto a LM 13885/04, bem como a nova minuta do PL 272/2015, sobre a revisdo da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo permitem a implementacdo de usos habitacionais

distintos de & f—% " 3. fe——fZ the—<oftt f O'—=""e —e'eh o' "I %
vigente.

Dentre os casos estudados mais a fundo nesta pesquisa, destaseaan ZEIS 3 C009, ZEIS 3
C109 e a ZEIS 2 NO46As duadiltimas contam cona ocupacédo de 100% do gravamerco
edificios de alto padrédo e a primeira, de conjunto de quadras, com 5 lancamentos de alto
padrad no total do perimetro um deles consta de um pedido de reforma e sera analisado
ainda neste capitulo

Segundo entrevista com técnica de SEL, os empreendio® de alto padrdo estao regulares

a partir do direito de protocolo e o grande nimero dessas ocorréncias e&ven periodo de
adaptacdo das normativas LM 13430/02 e LM13885/04, a qual passou a vigorar apenas em
05/02/2005. Como esté indicado nas fictdes ZEIS 3 C109 e na ZEIS 2 N046, ambos os
protocolos constam de menos de uma semana antes da expiracado desse prazo. Ainda, a ZEIS
da Av. Escola Politécnica seguiria sendo investigada.

Em suma, é possivel constatar gel casos de 100% de ocupacéo de Z&dB alto padrao
atribui-se ao direito de protocolo ainda que algumas exce¢des sigam sendo investigadas.
Também ¢é wlido destacar que uso de alto padrédo dentro dos percentuais permitidos em
ZEISé um recurso do instrumento, previsto nas normativas, @enfa a incentivar o promotor
privado a realizar empreendimentos combinados e vinculados a tdt#no foi observado na

ficha sintese da ZEIS 2 L042, na Subprefeitura de Vila Prudente e que destinara unidades HIS,
HMP e R2V°

Inexisténcia de intervencdes enZEIS 4

Foi dado destaque, nesta pesquisa, a andlise da efetividade do instrumento das ZEIS
4.Concebidas de forma a mitigar os efeitos do adensamento em areas de fragilidade
ambiental, essa modalidade tenderia a fomentar a promocao de novas unidadesiadgart

%4 Vide fichas incluidas "BNEXO 2 Fichas sintese
%5 Vide tabela sintese, NANEXO 2leste relatorio
% vide fichas incluidas "BNEXO 2 Fichas sintese
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um padrdo construtio mais restritivo (CA méx. Z)odavia até recentementecomo disposto
no relatério da Prefeitura de Sdo Paulo (2013) nenhum dos perimetros de ZEIS nessa
modalidade tinha recebido novos empreendimentos HIS. Também corrobesaessa
informacdo o material produzido pelo SECE8R, a partir da base de dados da Embraesp.

O guadro desenhado por esses levantamentos rexeke bastante grave, uma vez que
segundo o proprio relatorio da Prefeitura (2013), a disponibilidade de terras ¢ghgifa em
torno de 7 km2 quando a necessidade do quadro habitacional demandaria cerca de 42km2,
coffa ..te™tet frle—ftt "tZ'e tftte T e—Fved L E—f"<fZ Tt 0 %7
foc—f.o.<'ofZ08& ~_~ tfe 2"ffs to \ ef% —*Fe tefcentua'ftfe ta
consumindo, majoritariamente foi realizado pelo espraiamento de assentamentos precarios
lindeiros € possivel ver dois exemplos dessas ocorréncias a partir das fichas sintese das ZEIS
4 S013 que permaneceu desocupada e da ZEIS 4 S007, consaoniolago do tempo por
novas habitacBes precarias e em 2014, na revisdo do Plano Diretor Estratégico passou a ser
gravada como uma ZEIS 1.

De fato,a partir da plataforma HABISP.plus de SEHABem como a partir da participacao

no Seminario Projetos Autogstionarios no MCMV Entidades ficou claro que existem
iniciativas positivas em diregcdo a promog¢do de novas unidades nessas areas, mas com
diversos entraves legais na tramitacao dos projetdi&m dos relatos de assessorias técnicas
acerca da morosidadeantramitagéo dos projetos em érgaos estaduais, com o0 GRAPROHAB,
também a entrevista realizada com a técnica Ana Lacia Ancona da Secretaria de
Licenciamento trouxe o esclarecimento acerca dos principais entraves relativos a aprovacgao
de empreendimentos em IS 4%

De fato, a questéo que gira em torno das aprovagfes em ZEIS 4 diz respeito ao cumprimento
dasdeterminacdes das Lei Especificas das Represas Guarapiranga (regulamentada em 2006)
e Billings (regulamentada em 2009), em relacdo as ZEIS 4 na zownalsutjsar.

O fato de terem sido regulamentadas s6 a partir de 2009 ja& demonstra um distanciamento de
pelo menos 7 anos de impedimento a novos empreendimentos, desde a introdugéo das ZEIS 4
pelo PDE de 2002. Ainda, o regramento dessas normativas degfiotambiental trouxe
diversas especificacbes, como a determinacdo de cptate para novos empreendimentos
(cota parte de 125mz2, com preservacao integral dos percentuais de maci¢co vegetal na Billings
e de 250m2 na Guarapiranga), além de terem contribyddm a alta dos pregos dos terrenos

na regiao. Também a sobreposicao com os PRIPerimetres deReabilitacdo Integrada do
Habitat teria se vinculado a tramitagOes effelS 4.

De fato, como indicado por Ancona e disponibilizado pela plataforma HABI&R.pbvos
empreendimentosem Andamente Em Projetseguem ocorrendo em ZEIS 4.

Casos de reforma, ndo mapeados

Ainda cabem ressaltar questdes suscitadas por casos de empreendimentos que alegam
pedido de reforma ou demolicdo em ZEIS, procedimentos que,eddpndo do imovel,

" Acessada em junho de 2015.
28Apontamentos dessa entrevista no item 3.3. deste id@i@.
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demandariam a destinacdo de porcentagens de area congraidHlS/HMP. Um importante

caso éo da ZEIS 3 L005, que veio a tona quando da constru¢do de um templo redigiasn

dos lotes desta ZEI® pedido de reforma, encaminhado ao eetde APROV hoje, SEL
culminou na construcdo de uma edificacdo nova, isenta de destinacdo de porcentagem a
HIS/HMP. Esse caso compde com uma série de outras ocorréncias durante um periodo da
gestdo municipal passada marcado por agbes questionaveis etor Sle aprovacdes
(informacao relatada a partir de entrevista com Prof.Dr. Eduardo Cusce Nobre, descrita em
post do blog observaSP)

Também casos de demolicdo, com o Edificio Sdo VIto, compde um cenario ainda bastante
obscuro em relacdo aos alcancesngithcées dos regramentos de ZEIS em S&o Paulo. Ambos

0s casos, ZEIS 3 L005 (Templo de Saloméo) e ZEIS 3 C107 (Edificio S&o Vito) foram detalhados
a partir das fichas sintese presentes no ANEXO 2 e suscitaram as constatacfes que aqui sao
desenhadasAindana tabela sintese, constante no ANEXO 2, na ZEIS 3 C009 também consta
um empreendimento de alto padrdo aprovado em 2014, na Rua Conego Vicente Miguel
Marinho, com demolicdo em ZEIS sem destinag&o de unidades HIS.

A obrigatoriedade de destinacdo de area stmida para HIS a partir de demolicdo/reforma
esta presente nas normativas municipais da seguinte forma:

Sequndo o DM 44667/04, que requlamenta a LM 13340/02 no tocante a HIS e as ZEIS

Art. 4°. Aos imoveis ja edificados anteriormente a 13 de setembro2@@2, nao
abrangidos pela definicdo de ZEIS, constante do inciso | § 1°, do artigo 1° deste decreto, e
que assim permanecam, aplise a Legislagdo de Uso e Ocupagédo do SAI®UOS
correspondente a zona de uso prevista antes do enquadramento da areaZbifo

Paragrafo Unico. No caso d#emolicdo total o imdvel sera considerado néo edificado,
aplicandase as exigéncias do "caput" do artigo 3° deste decreto.

Art. 3°. Nos imoéveis que se enquadrem na definicdo de ZEIS constante do inciso | do § 1°
do artigo 1° deste decreto, a aprovacédo de nova edificacdo oreft@ma, com ou sem
aumento de area, com ou sem mudanca de,ud®vera observar a destinacao de:

I-em ZEIS 1 e ZEIS 2:

a) no minimo 70% (setenta por cento) do total de area construida computasel a
edificada para HIS;

b) no maximo 30% (trinta por cento) para outros usos, conforme disposto neste decreto;
II-em ZEIS 3:
a) no minimo 50% (cinquenta por cento) do total de area construida computavel para HIS;

b) no maximo 50% (cingiienta por cento)rpaoutros usos conforme disposto neste
decreto;

IlI-em ZEIS 4:

a) no minimo 70% (setenta por cento) do total de area construida computavel a ser
edificada para HIS;

» Texto publicado no sitio do blog do projeto: https://observasp.wordpress.com/2015/01t@8&/olo-
de-salomagce-as-zeisem-sac-paulo/
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b) no maximo 30% (trinta por cento) para outros usos conforme disposto neste decreto.

Segundo a LM 13.885/04oneamento

Art. 139. Nas ZEIS 1 e ZEIS 2, a construgdo de edificagcBes, a instalacdo de usos e o
parcelamento do solo deverao atender as seguintes disposicdes:

Il. nos imoveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 138 kEgsk
aprovacao de nova edificacdo ou gforma, com ou sem aumento de area, com ou sem
mudanca de usajevera observar a destinagdo de:

b) na ZEIS 2, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de area construida computavel
para HIS e HMP, garantindo minimo de 40% (quarenta por cento) do total de area
construida computavel para HIS e ficando os demais 40% (quarenta por cento) para HIS
ou HMP;

Art. 140. Nas ZEIS 3, a construcdo de edificacdes, a instalacdo de usos e o parcelamento
do solo deverdo atetter as seguintes disposi¢des:

Il. nos iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, a
aprovacao de nova edificacdo ou ggforma, com ou sem aumento de 4rea, com ou sem
mudanca de usajevera observar a destinagdo de, no minir@0% (oitenta por cento) do

total de area construida computavel para HIS e HMP, garantindo o minimo de 40%
(quarenta por cento) do total de area construida computavel para HIS e ficando os demais
40% (quarenta por cento) para HIS ou HMP;

Art. 141. Nas ZEI$, a construcdo de edificacdes, a instalacdo de usos e o parcelamento
do solo deverdo atender as seguintes disposi¢des:

Il. nos iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, a
aprovacao de nova edificacdo ou gEforma, com ousem aumento de area, com ou sem
mudanca de usajeverd observar a destinagao de, no minimo, 70% (setenta por cento) do
total de area construida computavel do imével para HIS;

Seqgundo a LM 6050314, novo Plano Diretor Estratégico

Art. 55. Em ZEIS, o licelamento de edificacdo nova ale reforma com mudanca de uso
devera atender a destinacéo de perceats minimos de area construitiatal para HIS 1 e
HIS 2, conforme Quadro 4, anexo a presente lei.

§ 3° Em ZEISR reforma sem mudanca de uso que envolveleanolicdo ou ampliacdo de

50% (cinquenta por centp ou mais do total da area edificada no Istera considerada

Tt e f- " o 7f Cf"f “<oe tF f'Zc.f- " tfe t8<%o2e...<fe FTo—f tZ7%F..
artigo.

De fato, ndo se sabe o quanto se ocorreu de mém/demolicdo em ZEIS sem a destinacéo

dos percentuais minimos para HIS. Esse dado € bastante obscuro, inciésigpiantificado

ot Zi"fe—fete—' T TE 0 £7°f ".fef T " Tcet foi—f..<'efZ6 o “—Ff
ZEIS do Edificio Sao Vito j& ndo execontra nem mais listada. Incorre hoje, no Ministério

Pdblico um Inquérito Civil acerca da Revitalizacdo do Parque Don Pedro Il e Boulevard
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Minhocéo, n. 252/2013 e que questiona a demolicdo sem a destinacdo dos percentuais HIS;
também consta procedimentoa Defensoria Publica, mas com outra abordageém

Em suma, a fragilidade da normativa e também da propria definicdo de reforma no COE
Cddigo de Obras e Edificacbesiiminou nessas ocorréncias. A nova redacdo acerca de
reforma em ZEIS no texto do novoaRb Diretor Aprovado demonstra um amadurecimento
da gestao frente ao instrumento, tornando mais especifica sua implementacao.

O néo enquadramento de iméveisias definicdes deZEIS

Um dos procedimentos adotados por esta pesquisa para compreender melpestdo do
instrumento face as distor¢des aqrélacionadasfoi a consulta ao sitio online de CAEHIS
Comissdo para Avaliacdo de Empreendimentos HIS, dentro do portal da Secretaria de
Licenciamentos da Prefeitura Municipal de S&o Paulo.

Essa Comissdo, ada por decreto em1992, foi designada pelo DM 44667/04 para analisar
excecbes aos enquadramentos em ZEIS, além de estabelecer demais regramentos
complementares e afins:

Art. 98. Fica mantida a Comissdo de Avaliacdo de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social CAEHIS, criada pelo Decreto n°® 31.601, de 26 de maio de 1992,
vinculada & SEHAB, com atribuigcbes de 6rgdo normativo, consultivo e decisério sobre
legislacéo de ZEIS, EZEIS, EHIS, HIS e HMP, calbkado

| - implementar propostas e opinar sob alteracdes na legislacéo de que trata este artigo,
bem como expedir instrugdes normativas referentes a sua aplicagdo, em especial, nos
casos que se enquadrem nas excegdes previstas neste decreto;

Il - apreciar e decidir, nos casos omissos, sobre o etigumento de projetos na
legislacdo de que trata este artigo; emitir pareceres sobre sua aplicacdo e fixar critérios
urbanisticos e técnicos especificos, para fins de aprovagdo de projetos em ZEIS, de EZEIS,
EHIS, HIS e HMP, em especial, para os casos @@aguadrem nas excecdes previstas
neste decreto;

lll - estabelecer exigéncias complementares as definidas por este decreto para a
aprovacao de EZEIS, EHIS, HIS e HMP em &reas de mananciais.

De fato, em consulta aos Pronunciamentos e Informacdes de CAfddS evidente a alta
incidéncia de pedidos de novos empreendimentos no sentido de solicitar o n&o
enguadramento nas definicdes de ZEIS, geguemlistadas naartigo 136 da LM 13885/04

Art. 136. Para efeito das exigéncias do inciso Il dos artigos 33& 140 enquadraree
especialmente nas definicdes de ZEIS os seguintes tipos de imoéveis:

I. os lotes e glebas nao edificados;
Il. os terrenos ocupados por favela;
Ill. os imdveis utilizados como cortico;

IV. as habitac¢bes coletivas precarias;

*para ambos, viddgem 3.3 Apontamentos sobre as entrevistas realizadas.
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V. 0s conjutos habitacionais irregulares ocupados por moradores de baixa renda;
VI. as edifica¢gBes deterioradas;

VII. os lotes e glebas com &rea superior a 250 m2 (duzentos e cingqlienta metros
guadrados) nos quais o coeficiente de aproveitamento ndo atingiu o miniefimido

para a zona onde se situam, excetuados os terrenos utilizados por postos de
abastecimento de veiculos e por equipamentos urbanos de infraestrutura que nao exijam
edificacdes;

VIII. as edificacdes em lotes ou glebas com area do terreno superidma $quinhentos

metros quadrados) e que tenham, no minimo, 80% (oitenta por cento) de sua area
construida desocupada ha mais de cinco anos, excetuados os casos em que acgdes judiciais
incidentes sobre o imével tenham impedido ou impecam a ocupacéo;

IX. os arcelamentos do solo e loteamentos irregulares ocupados por moradores de baixa
renda.

Dentre os casos que a pesquisa se aprofundauTemplo de Saloméo (cujos documentos
foram fornecidos pelo Prof. Dr. Eduardo Cusce Nobre, membro da CTLU) e um
empreendinmento de alto padréo aprovado em 2Qlda ZEIS 3 C009em ambos constavam
pedidos de ndo enquadramento nas definicbes de ZEIS para edificagdo nova/reforma. Para
ambos os casos, CAEHI% época da expedi¢do dos pronunciamentos, presidida poreituss
Aref -, concordou com o0 ndo enquadramento nas definicdes de ZEIS, a partir da utilizacdo do
inciso VIl do artigo 136 da LM13885/04.

Muito emboraas irregularidades da gestdo de Hussein Aref na Secretaria de Licenciamento
sejam pertinentes e estejam fortementeelacionadas a diversos casos de aprovacdes
questionaveis dentro e fora de ZEI§ também a redacao da normativa corroborou para o
20 df tE %o fetde T —ZFftEe fUf "E ——f" "ttctte tf O

Segundo entrevista com a Arq. Ana Lucia Amap técnica de SEL na nova gestés
definicbes dos incisos do artigo 136 tinham diversos problemas, uma vez que foram realizadas
a partir dos conceitos a época de imdveis subutilizados ou nao utilizados, considerando
conceitos criados para a selecdo dmb a incidir as san¢des de cumprimento da fungéo social
da propriedade.

Toeed efe—ct' Ocex"Fce ' “Xa Tf Z7ff .tee—"—ATf tHe' . —"f1f

dmodveis nos quais o coeficiente de aproveitamento ndo atingiu o minimo definido para a
zona6 + ' Ifas definicbes atreladas ao que a época se tinha avancado dentro de parametros
para definir imoéveis que ndo estavam cumprindo sua funcéo social.

Essas caracteristicas, segundo Ancona, no entanto, engessaram de forma consideravel a
inclusédo de diversos im@is que também deveriam ser passiveis do enquadramento em ZEIS;
também uma interpretagdo equivocada do inciso VIII gerou reaisaves, pois ocorreram
casos que interpretavam a necessidade de justificar o uso do imoével sempre cinco anos antes
da aprovacaala LM13885/04 e ndo cinco anos antes do protocolo do projeto.

A arquiteta também apontou como um avango a redagdo do enquadramento de imoveis na
definicdo de ZEIS de acordo comnovo Plano Diretor aprovadarealizada de forma mais
sintética e geral:
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Art. 55. Em ZEIS, o licenciamento de edificacdo nova ou de reforma com mudanca de uso
devera atender a destinacéo de percentuais minimos de area construida total para HIS 1 e
HIS 2, conforme Quadro 4, anexo a presente lei.

YU o £8<%o2e...<fe to—f ftZE.0«fsflacs!ifdveis dotados de area de
terreno superior a 1.000m2 (mil metros quadrados) situados em ZEIS 1, 2, 4 e 5, bem
como aqueles dotados de area de terreno superior a 500m2 (quinhentos metros
quadrados) quando situados em ZEIS 3, excetsag®imoéveis:

| - publicos destinados a equipamentos sociais de educacéo, salde, assisténcia social,
cultura, esportes e lazer, bem como a infraestrutura urbana;

I1- integrantes do Sistema Municipal de Areas Protegidas, Areas Verdes e Espacos Livres;

Il - classificados como ZEPHERBIR, tombados ou que tenham processo de tombamento
aberto pelo 6rgdo competente de qualquer ente federativo.

Em suma, esperae a partir das retificacdes da normativa essa questdo ndo se constitua mais
como um empecilho a aprogao de empreendimentos com a destinacdo dos percentuais
minimos de HIS em ZEI® ineditismo na implementagcdo do instrumento e as distintas
gestbes municipais que atuaram nessa década que separa as ZEIS de sua concepgéo e revisao
devem ser considerados parquaisquer avaliacde®\pos a sancdo de PDE, também esta
sendo revisto o DM 44667/04 e com ele novas retificagcbes serdo também propostas.
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5. Consideaac0besfinais

Os resultados dessa pesquisa estrutara-se na andlise das normativas que regram as ZEIS
no municipio de S&o Paulo e sua relacdo com casos de distor¢a@bj@tisosdo instrumento
identificados no ambito deste trabalho.

Uma vez desenhado®s desvios do instrumento, a busca pelos insumos do que teria
ocasionado tais ocorréncias falhas na normativa, falhas/irregularidades na gestéo
e/aprovacdo, desteresse por parte do governoiciativa privada foram o mote dos
trabalhos de pesquisa. Wobilizacdo de entrevistas, a investigacdo de ocorréncias via estudos
de caso, a leitura das normativas e o levantamento de diversos dados, de fontes distintas
sobre empreendimentos em ZEIS, constituirasitrabalhos desenvolvidos

O didlogo constante coma literatura urbana especifica também orientou @smais estudos
desenvolvide de forma a manter um estreito didlogo com as teorias ja cunhadas sobre o
assunto. Em uma conjunturamuito especial, este trabalho também péde usufruir do
acompanhamento simultheo da revisédo de grande part® marco legal que regram as ZEIS

e a atualizacdo constante dos dados e disracbes na normativa também foi uaspecto

agui objetivado

Em relagdo aos objetivos imediatos dessa pesquisa, de compreender (i) as distorgdes na
aprovacgdes de usos em ZEIS distintos ao de HIS/HMP, (ii) bem como irregularidades em casos
de reforma e demolicdo e (iii) também a auséncia de novos empreendimentos em ZEIS 4, a
pesquisa trouxe ponderagdes importantes, esquadrinhando as lacunas na nean&mnos
processos de gestdo e aprovacdo que permitiam essas ocorréncias. Todavia, o ineditismo na
aplicacdo do instrumento em S&o Paulo foi considerado quando da constru¢do das criticas
agui realizadas. Essa questédo também tratou de embasar as anatisesaalos processos de
revisdo em vigor e que partem de um amadurecimento frente a diversos entraves aqui
relatados.

Nesse sentido foi possivel observar mudancas importantes realizadas na revisdo dos marcos
regulatérios de modo a retificar os aspectos talas a questdes levantadas pela literatura e
nesta pesquisa reiteradas e complementadas:

X 0 aumento do percentual exigido de area construida para HIS31s@darios minimos)
e a delegacdo & SEHAB de organizagdo da demanda para empreendimentos HIS,
mesmo gqiando de promocédo privada, embora ainda exija regulamentacéo do art. 55
O encargo da definicdo da demand#lS por Sehab se faz mais necessario do que
nunca, uma vez que as definicbes de HIS e HMP eméekipologia da unidadeno
novo PDEpermite que gjam ambas idénticas, distintas apenas pelo preco fioamno
é 0 que consta no Edital da PPP da Habitdd&o

X reparos na redacdo do texto legal de forma a evitar entraves no enquadramento de
imoveis em ZEIS, assim como em relacdo ao enquadramento a casosfaima e
demolicéo;

%10 edital da PPP da habitagdo foi anall® no ambito do projeto maior de pesquisa e consta no sitio
online do projeto: &ttp://observasp.wordpress.com>
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X rearranjo das definicdes que regram o periodo de adaptacdo da normativa, de forma a
(.(”(” _.f :té_:t..f H_f._(TfTi Ti 0T(l1:t(_l. T:t lﬂl_l...LZiéa

X A restricdo das ZEIS 4 apenas as areas de mananciais das Represas Bilings e
Guarapiranga, do mais na regido norte do municipio) e afinando a normativa
juntamente com as legislacdes especificas das represas.

No entanto, grandes desafios ainda orbitam em torno das ZEIS. O principal deles diz respeito
aos novos rumos a serem trilhados pela prditugzia empreendedor privado em ZEIS
questdo essa ja colocada recentemente por Carvalho (2014) e Gatti (2015). Se para
empreendedores privados viabilizarem projetos em ZEIS a faixa HIS atendida correspondia
aquela referente a rendas familiares entre 5 safarios minimos, agora com a exigéncia de
minimo de 60% para HI$ em ZEIR, 3 e 4, sdo baixas as perspectivas de atrage
promotores particulares. Atualmente, conforme demonstrado nesta pela andlise dos dados
EMBRAESP, trabalhados pelo Geosecoviranmtor privado ainda é responsavel por 90%
dos empreendimentos em ZEIS de vazios.

De fato, o nichopara producdo de HIS, a partir dessevo quadro, vincularse-ia a
empreendimentos que pudessem gozar de recursos de financiamuasiditacional, tal quah
partir do programafederal Minha Casa, Minha Vidaque, embora langcado em 2009 ainda
produziu unidades de forma bastante pontual no municipio de S&o Paulo.

Esse desafio novamente pde em discussdo a atratividade dos emgmentbs combinados

em ZEIS. Bra Caldas (2009) e SECOVI (20dshes empreendimentos ndo eram atratiyos

pois as unidades HMP e R2V sofriam desvalorizagdo pela vinculagdo a HIS; também a
producdo fora de ZEIS parecia, segundo esses autaress interessante pois também
gozava da iserfip de pagamento de outorga oneroseam a morosidade do convénio com o
poder publico exigido em ZEIS. Gatti (2015), por sua vez, refuta esses argumentos, mostrando
o caso da Engelux, que conseguiu grande liquidez produzindo HIS#B&rios minimos) em

ZESKS a partir da isengéounica dentro de ZEISda outorga para as unidades HMP, alegando

a baixaexpertisedas demais construtoras em manejaram as vantagersZtS. O impasse

que agora se desenha, no entanto € qgue com 0s hovos percentuais 8lsdlads minimos,
mesmo empreiteiras acostumadas com a produgdo HIS em ZEIS passariam a enfrentar
dificuldades para viabilizar a liquidez nesses projetes provavelmente, focariam apenas na
producdo em ZEIS 5, mais permissiva com HMP.

Alegase queprecos de érrenos em ZEIS de &reas centrais ainda parecem proibitivos para o
empreendedor privado produzir com rentabilidade, embora nesta pesquisa tenha sido
demonstrado que o cadastro de valor de terreno em ZEIS 3 (para fins de outorga onerosa do
direito deconstmir) seja cerca de 25% dentro dos gravames dogquando comparados com
quadras lindeiras. Ainda, o segundo lote de edificios a serem notificados pelo Departamento
de Controle da Func¢éo Social da Propriedade acaba de ser concluido e novos proprietérios,
grande parte deles em ZE|poderdo comecar a sofrer sancdete PEUC Parcelamento,
Edificacdo e Uso Compulsério procedimento considerado crucial para a obtencao de
terrenos para HIS em ZEIS pela literatura especifica que trata de municipios que ja o
implementaram, como Santo André

Outros desafios que permanecem dizem respeito aos usos institucionais em ZEIS, que ainda
se encontram de forma muito semelhante no novo plano as normativas predecessoras
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a manutencdo do grande consumo de areas em ZEIS para a implantacdosake
institucionais, sem serem de uso direto da comunidade, como escolas e centros de tazer
gue seria visto de forma menos prejudiciaiomo péios de manobra, estacdes de radio base
e elevatorias e afins.

Uma ressalva a abrangéncia da presente pesquisa deve ser feita acerca da pouca observagao
acerca dos Planos de Urbanizacdo em ZEIS. Embora ndo tenho sido escopo do trabalho, a ndo
implementacaodos Planos de Urbanizacdo em ZEIS de vazinexcecdo da ZEIS do projeto

nova Luz deveria, de fato, também ser considerada uma distor¢cdo em si. Felizmente, teses
como a da Simone Gatti (2015) e Caio Santo Amore (2013) tratam com respeito e
profundidace a questéo.

Ainda em relacao ao PDE 20h#va ameaca também se avizinhou a partir da permissao, no
artigo 55 sobre o cumprimento dos percentuais de ZEIS em terrenos ndo contiguos numa
mesma Subprefeitura e a tentativa, a partir do PL 157/2015 de queaetefinicdo fosse ainda
mais explorada a partir da desoneracdo do promotor privado da constru¢do das HIS a partir do
pagamentos de contrapartidas financeiras ou da doacdo de terrenos. Essas duas ultimas
possibilidades cairam no substitutivo aprovado, afarse mobilizagdo popular.

De fato, a mobilizacdo popular, tanto no sentido de pressionar pela retirada do PL 157/2015,
quanto na defesa das ZEIS quando das audiéncias do Executivo para a revisdo da lei de
zoneamento e também agora, na etapa do Legislatinostram como depois de tantos anos,
tantas revisbes, tantas fticas o instrumento segue como uma bandeira constantemente
empunhada pelos movimentos de luta por moradia. As conquistas sdo pontuais, pouco
guantificaveis, mas é inegavel a forga que atnmsiento exerce para o reconhecimento do
direito a moradia e a cidade.

Encerrase o presente trabalho com essa perspectiva e a partir de dois breves comentarios.

A arquiteta Ana Lacia Ancona ponderou, em entrevista realizada no ambito desta pesquisa
como aZEIS surgiram de uma inten¢do do poder publico municipal de viabilizaEdt$no,

ao longo dos anoé queo instrumento foi sendo de fato abragado e defendido, com enorme
fibra, pelos movimentos de moradia, que ali encontram finalmente um espaco dedierdro

de uma cidade hostil e até entdo cega aquelas preexisténcias.

A assessoria técnica Peabiru, que tem caminhado junto a movimentos de luta por moradia nas
tramitagGes de projetos HIS em ZEIS e queagsomo movimento Sem Terra Leste 1 e a
organizacdo Santa Zitaentando viabilizar um empreendimento na ZEIS 2 $§18ravada no

novo PDE. Quando recentemente questionada, no ambito dessa pesquisa sobre a influéncia
de ser uma ZEIS 2 o terreno para a implementacdo do projeto, assessoria técnica assim
comentou os resultados da tramitacéo:

As associacdes ainda estdo negociando a compra do terreno da Rua Curema. Por
conta de suspeitas de contaminacdo ambiental na area, a Caixa exigiu uma série
de laudos, o que alargou o processo. Na semana passada asagésscassinaram

um novo contrato de opgdo de compra com os proprietarios, valido por 90 dias.

%2 Essa ZEIS é um dos estudos de caso da presente pesquisa e mais informag6es constam na ficha
sintese, presente no ANEXO 2.
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Isso significa que terdo esse prazo para finalizar os estudos ambientais e contratar
a compra antecipada do terreno na Caixa. Estamos correndo contra o tempo par
fazer esses estudos a tempo, ja que séo a Unica pendéncia para a contratacao.

Os proprietarios (aparentemente) ndo possuem muita clareza de o que implica o
terreno ser uma ZEIS. Desde que venceu a Ultima opcao de compra, em fevereiro,
as associacges teimsistido durante as negociacfes para renovacdo no argumento

de que o terreno é uma ZEI® que por isso os proprietarios ndo teriam tanta
margem quando diziam parandelo para outros compradores quaisquer. Ainda,
como teriam que vender para a producée HIS, outros compradores teriam de
passar pelo mesmo processo que eles estdo passando agora junto a Caixa, e que
como eles ja tem o processo iniciado e avangado, o negdcio seria melhor com eles.
Como a opcdo de compra foi renovada agora, aparentemente esgumento
funcionou!

(Resposta da Peabiru CTAH sobre a tramitagdo de compra de terreno em

ZEIS Zoor movimento de moradiagrifos da autora)
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ANEXO1 TabelasGrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional €erra
Urbana" para reviséo do Plano Diretor Estratégico, SMDSEHAB, entre 20122013

Aqui constam as tabelas realizadas no ambitoGtopo de Trabalho Intersecretarial "Provisao
Habitacional e Terra Urbana" para revisdo do Plano Diretor Estratégico, SBHHAB, entre
20122013 para ZEIS 2, 3 e 4 e que foram base para diversas leituras realizadas nesta pesquisa
e gue estdo no item 4.3. Panorama da utilizagdo do instrumento das ZEIS em S&o Paulo.
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Tabela 1.ZEIS 4. FonteGrupo de Trabalho IntersecretalidProvisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisao do Plano Diretor Estratégico,-SMDU
SEHAB, entre 2012013.

DADOS DE VISTORIA
ASSENTAMENTO
Area com . % ‘o HABITAGAO INFORMAL E
NUMERO EH DESOCUPADO observacoes HABITACAO PUBLICA PRIVADA PEQUENAS OUTROS
DAZEIS | AREAM? | previsto RESIDENCIAS TIRPO
(%) m? (%) M> | TIPO | (%) M> | TIPO | (%) M (%) M conferéncia
estacédo
elevatéria
20% 5718,799024 mata densa 0% 0 0 0% 0 80% | 22875,1961 | Sabesp 100%
ZEIS 4 - Jardim
NOO1 28.594,00 0% Damasceno
ZEIS 4 - vegetagédo de médio porte, terreno 0,
N002 22.247,89 100% 2224788647 em desnivel em relacdo a rua 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 100%
ZEIS 4 - estacionamento do galp&o industrial Galpéao 0
NO03 31.861,98 95% 30268,88098 da Panco, do outro lado da rua 0% 0 0% 0 0% 0 5% 1593,098999 Panco 100%
ZEIS 4 - o
N004 25.593,91 100% 25593,90991 planta¢éo de chuchu 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 100%
CEU
Guarapirang
125.091,02 28.770,93 0 0 15010,9224 81309,163 a, ETEC 100%
ZEIS 4 - Jardim
S001 23% mata densa 0% 0% 12% 65% Angela
ZEIS 4 - propriedade residencial subutilizada - o,
S002 22.005,85 69% 15.184,04 estilo chacara 0% 0 0% 0 31% 6821,8135 0% 0 100%
ZEIS 4 - o
S003 61.168,66 99% 60.556,97 arvores 0% 0 0% 0 1% 611,6866 0% 0 100%
EMEF e
ZEIS 4 - 23.92494 5.502,74 0 0 3588,741 14833,4628 | Colégio 100%
S004 23% 0% 0% 15% 62% Adventista
ot 15.503,60 0% 0,00 o 0 0% 0 0% 0 1001 1ss036 | SEUVIR 100%
0 ( 0 0 0
ZEIS 4 - EE Cantinho o,
S006 44.781,05 80% 35.824.84 arvores + 3 EE (Cantinho do Céu) 0% 0 0% 0 0% 0 20% 8956.21 do Céu 100%
ZEIS 4 - o
5007 51.291,86 6% 3.077,51 0% 0 0% 0 84% 43085,1624 10% 5129,186 EMEE 100%
ZEIS 4 - arvores, ocupacdo irrelevante, o
S008 46.993,05 94% 44.173,47 corrego, relevo dificil 0% 0 0% 0 6% 2819,583 0% 0 100%
ZEIS 4 - 5
5009 35.890,84 5% 23.329,05 0% 0 0% 0 10% 3589,084 s | 897271 | Cyer 100%
ZEIS 4 - o
5010 156.334,07| 156.334,07 100% 156.334,07 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 100%
ZEIS 4 -
So11 411.315,64 89% 366.070,92 0% 0 0% 0 11% 45244,7204 0% 0 100%
Instituto
Anchieta
ZEIS 4 - 211.262,88 207.037,62 0 0 0 4225,2576 Grajau - 100%
S012 98% arvores + ocupacdo irrelevante 0% 0% 0% 2% creches
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ZEIS 4 -

A 14498099| 14498099 | .| 144.980,99 0% 0% 0% 0 0% 0 100%
ggﬁ"’ - 112.970,84 oag | 106:192.59 ngr;J:OACAO NOVA + App atravessa % % 6% 6778,2504 0% 0 100%
gg'lss“ - 308.170,89 015 | 28043551 22’806':;; Loteamento + falta App 0% % o | 277353801 % 0 100%
§g|1564 - 204.057,95( 145.83686| .., | 193.85505 % % o | 102028975 0% 0 100%
§§'f74 - 37.397,11 ooy | 3702314 0% % % 0 106 | 3739711 g;‘a‘;g:dade 100%
gg'lz“ - 51.791,23 106 | 3159265 0% 0% ag0 | 201985797 0% 0 100%
§5I1594 ’ 165.535,08 90% 148.981,57 arovres e faixa de serviddo AES 0% 0% 10% 16553,508 0% 0 100%
gg'z% 4- 286.479,02 aov, | 25496633 ﬁf;é‘;ﬁ';‘“'““ campo, falta APP 0% % 1106 | 315126922 % 0 100%
§5I2514 ’ 68.513,77 100% 68.513,77 falta APP nascente 0% 0% 0% 0 0% 0 100%
ggIZSZA - 75.581,60 gy | 7180261 % % 5% 3779,0845 % 0 100%
gg'zsa 4- 300.650,19 o0 | 20163068 {frg?efl\:rf:e”asceme' ocupagao 0% 0% % 9019,5057 0% 0 100%
gg'zi“ - 117.524,97 o0 | 10812297 0% 0% 0% 9401,9976 0% 0 100%
gg'zss“ - 117.789,18 000 | 177808 | 0% 0% 0% 0 0% 0 100%
§g|2564 - 38.865,40 ogv, | 3808800 | 0% 0% 2% 777,308 0% 0 100%
gg'z% “ 7.915,60 100% | 79560 | srvores 0% 0% 0% 0 0% 0 100%
CEU Trés
Lagos;
214.037,87| 150.742,38 192.634,08 0 21403,787 Egr"r;’;@gi 100%
ZEIS 4 - Social
S028 20% 0% 0% 0% 10% Bororé
TOTAL 3-566-1203; 247.151.92 3124216452 256730,917 185175,6426
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Tabela 2 ZEIS 2. FonteGrupo de Trabalho Intersecretarial "Provisdo Habitacional e Terra Urbana" para revisdo do Plano Diretor Estratégico, SMDU
SEHAB, ente 20122013.

PDF anexado, segue nas proximas paginas.
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