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Habitação de interesse social



Sugestão

Ver vídeo de ZEIS de 12 minutos
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) 
nas Cidades Brasileiras

Realizado em julho de 2016 para o Lincoln 
Institute of Land Policy

Disponível em 
https://www.youtube.com/watch?v=lER_RFkL
EHg&list=PL4nuTkUWcUq_l2nUDcUdoHvr3t
83UmRDG&index=5&t=0s, acesso 
16/06/2020.

https://www.youtube.com/watch?v=lER_RFkLEHg&list=PL4nuTkUWcUq_l2nUDcUdoHvr3t83UmRDG&index=5&t=0s


Questões que antecedem o PDE

Experiência AEIS e ZEIS em Recife e Belo Horizonte

Estatuto da Cidade não regulamentou, traz ZEIS 
como um instrumento listado (tese Caio Santo 
Amore)

Tipo de ZEIS, apelidadas de: 

ZEIS de “vazios” 

• Efeito zoneamento ao revés, ou da exclusão para 
a inclusão

• Zoneamento inclusivo

ZEIS “de regularização” ou “ocupadas”

• Reconhecimento da posse
• Evitar ameaças de remoções, remoções e 

despejos
• Mais disseminada pelo país (quase 1/3 dos 

municípios brasileiros segundo Pesquisa MUNIC 
2009), não altera os modelos urbanos

Avaliações críticas das ZEIS

Rede Nacional de Avaliação dos Planos Diretores – balanço crítico e 
perspectivas

Artigo trajetória recente, por Paula Santoro e Raquel Rolnik

Avaliação crítica das ZEIS em São Paulo

Tese de doutorado Nisimar Caldas, que avalia até 2007, antes do 
PMCMV

Tese doutorado Simone Gatti, que traz a resistência via plano de ZEIS 
na Concessão Nova Luz. 

Artigo ZEIS 3 no Centro, por Patricia Samora e Marcia Hirata.

Avaliação das ZEIS no PDE 2002-2014, com retomada de vários 
trabalhos e autores que avaliam ZEIS, por Julia Borrelli e Paula Santoro

Sobre participação dos conselhos gestores de ZEIS, incluindo visão 
sobre plano de ZEIS como plano alternativo, por Heather Bromfield e 
Paula Santoro.

Mais recente, um trabalho sobre a eficiência da produção de HIS e 
HMP em ZEIS pela Rosana Yamaguti.

http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/352/titulo/pg/tutoriais/tutoriais
https://www.academia.edu/30237948/Zonas_Especiais_de_Interesse_Social_ZEIS_em_Cidades_Brasileiras_Trajet%C3%B3ria_Recente_de_Implementa%C3%A7%C3%A3o_de_um_Instrumento_de_Pol%C3%ADtica_Fundi%C3%A1ria
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16133/tde-05032010-110732/en.php
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16133/tde-29102015-143015/en.php
http://www.anais.anpur.org.br/index.php/anaisenanpur/article/view/393
https://www.academia.edu/12583723/Os_desafios_de_produzir_habita%C3%A7%C3%A3o_de_interesse_social_em_S%C3%A3o_Paulo_da_reserva_de_terra_no_zoneamento_%C3%A0s_contrapartidas_obtidas_a_partir_do_desenvolvimento_imobili%C3%A1rio_ou_das_ZEIS_%C3%A0_Cota_de_Solidariedade
https://www.academia.edu/38270606/N%C3%A3o_%C3%A0_remo%C3%A7%C3%A3o_demoli%C3%A7%C3%A3o_e_solu%C3%A7%C3%A3o_habitacional_provis%C3%B3ria_Conselhos_gestores_de_ZEIS_na_resist%C3%AAncia_aos_planos_de_reestrutura%C3%A7%C3%A3o_urbana_em_S%C3%A3o_Paulo


Rolnik e Santoro (2014) instrumento das “ZEIS de vazios” foi 
utilizado para:

(i) ampliar a oferta de terra para produção de habitação de inter
esse social, em municípios como Diadema que duplicou a oferta 
de terra para este uso; 

(ii) reconhecer o direito à moradia e evitar remoções forçadas, 
muitas vezes violentas, ou mesmo para instruir ações judiciais 
que vieram exigir a construção de habitação de interesse social 
em áreas onde houve remoção dos moradores; 

(iii) ofertar e colocar no mercado de terras, através de uma forte 
negociação, mediação orquestrada pelo poder público, atuando 
de forma ativa na construção da política de habitação; 

(iv) ganhar escala de produção, quando combinado 
com políticas habitacionais de financiamento à demanda, como 
no caso do Programa Minha Casa Minha Vida em São Paulo; 

(v) ou inclusive, fazer “mais do mesmo”, ou seja, reproduzir os 
maus exemplos de uso de instrumentos de regulação para 
permitir fazer habitação em lotes ou áreas construídas/úteis 
menores, com menos infraestrutura urbana, reproduzindo 
a precariedade em uma zona especial.



Avaliação de ZEIS em São Paulo

Perímetros de ZEIS no PDE 2002 elaborados a partir dos PRIHs
(Programa de Reabilitação Integrada do Habitat)

Inicialmente 710 perímetros (PDE 2002), depois 964 (LPUOS 
2004) de ZEIS em 4 modalidades, 8,23% da área do município, 
sendo a maior parte de ZEIS ocupadas (PDE 2002) (Caldas, 
2009).

Inclusão de 09 edifícios ocupados (Tsukumo e Cymbalista, 2009)

Decretos que permitiam fazer HIS fora de ZEIS (Decreto 
44.667/04 e 45.127/04).

Entre 2003 e 2007 foram feitos mais empreendimentos de HIS 
fora de ZEIS que em ZEIS, 242 contra 110 (Caldas, 2009, p. 36)

Avaliação das ZEIS em 2013 (Borrelli e Santoro, 2015) mostrou 
as seguintes distorções: 
(i) uso institucional nas áreas de ZEIS; 
(ii) Produção habitacional promovida pelo poder público e 

pela iniciativa privada em áreas de ZEIS 2, 3 e 4; 
(iii) áreas que permanecem desocupadas em ZEIS; 
(iv) empreendimentos habitacionais de alto padrão em ZEIS.

Conselhos de ZEIS em São Paulo

76 perímetros de ZEIS tiveram conselhos formados (dos 
964 perímetros em 2004 e 2.452 perímetros em 2014);

Dos 76 perímetros que identificamos conselhos formados, 
aproximadamente 1/3 (27) coincidiu com áreas onde 
incidem outros instrumentos urbanísticos.

Foram encontrados basicamente dois formatos de 
conselhos gestores de ZEIS em São Paulo:

(1) conselhos que têm servido para legitimar propostas 
elabo-radas internamente ao poder público, geralmente 
deixando poucas brechas para a sociedade civil deliberar e 
aperfeiçoar os projetos apresentados para que atendam às 
verdadeiras necessidades das comunidades; e 
(2) conselhos que servem como espaço de resistência da 
transformação urbana.

Sobre participação dos conselhos gestores de ZEIS, 
incluindo visão sobre plano de ZEIS como plano alternativo, 
por (Heather Bromfield e Paula Santoro, 2019)

https://www.academia.edu/41280463/Conselhos_gestores_de_ZEIS_como_um_instrumento_de_resist%C3%AAncia_aos_planos_de_reestrutura%C3%A7%C3%A3o_urbana_em_S%C3%A3o_Paulo


INSTRUMENTOS DA POLÍTICA HABITACIONAL

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
Áreas onde deve-se concretizar o direito à moradia digna com oferta de Habitação 

de Interesse Social próxima à infraestrutura

O Plano Diretor duplicou as áreas de ZEIS para produção de moradias populares

COTA SOLIDARIEDADE
Todo empreendimento maior que 20 mil m2 deve doar 10% de sua área construída 

para produção de Habitação de Interesse Social ou aquisição de terrenos

FONTES DE RECURSOS

30%
FUNDURB

no mínimo

AQUISIÇÃO DE TERRENOS

EM ZEIS 3

25%
OUC OU AIU

no mínimo

AQUISIÇÃO DE TERRENOS

NA ÁREA DE PROJETO OU PERÍMETRO EXPANDIDO

PLANO MUNICIPAL DE HABITAÇÃO
Diagnóstico + Programas e estratégias em relação à situação 

habitacional do município de São Paulo

REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA
Ampliação dos instrumentos de regularização fundiária

Elaboração: SMDU, 2014

Por que colocar apenas 
algumas Zonas no PDE 2014... 
Se seria feita uma Lei de 
Parcelamento, Uso e 
Ocupação do Solo em 2016?

Exemplo de uma política 
habitacional com 
rebatimentos territoriais

Política habitacional 
inclusiva







Fonte: Plano Diretor 
Estratégico Ilustrado, 2014.







Fonte: Plano Diretor Estratégico Ilustrado, 2014.

Resultados até 2019

• 7 deles com doação de $ ao 
FUNDURB, totalizando cerca 
de 29 milhões de reais;

• 2 com construção de HIS no 
próprio empreendimento.

Fonte: Monitoramento PDE, 2020. 
Disponível em
https://monitoramentopde.gestaou
rbana.prefeitura.sp.gov.br/, acesso
16/06/2020.

https://monitoramentopde.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/



