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Introdugao

O processo de urbanizacdo acelerado brasileiro ao longo da segunda metade do século XX
ensejou o levantamento de iniUmeros problemas urbanos relativos ao uso e ocupacao do solo
urbano, principalmente ao que concerne a ocupacdo em areas consideradas de risco
socioambiental, como nas margens dos cursos d’dgua e nas encostas ingremes das cidades. A
pressao advinda do mercado imobilidrio resultou na expulsdo da populagdo de baixa renda

para as periferias das cidades brasileiras.

Como forma de impedir a expulsdo da populacdo de baixa renda das areas centrais para as
regioes periféricas e ao mesmo tempo de regular os processos de regularizacdo fundiaria e
urbanistica foram criadas na cidade do Recife, instituidas através da Lei de Uso e Ocupacao do
Solo - LUOS n214.511/83 as primeiras 27 Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS em dreas
ja ocupadas. Ja no ano de 1996, a LUOS do Recife é revisada e novas areas da cidade sdo

instituidas como Zonas Especiais de Interesse Social.

Ao longo do seu processo histérico, o referido instrumento urbanistico foi se aperfeigoando,
ganhando algumas inovagdes, tanto do ponto de vista da ampliacao da prépria abrangéncia
da instituicdo de novas areas como sendo consideradas ZEIS, assim como o que diz respeito
ao seu modelo de gestdo, modelo de demarcacdo de areas, ou mesmo ao que concerne a

propria definicdo conceitual.

Ao longo das ultimas 3 décadas as ZEIS comecaram a ser instituidas em outros municipios
brasileiros, principalmente apds a aprovacdo da Lei Federal n2 10.257/2001 — Estatuto da
Cidade que elencava o referido instrumento urbanistico e obrigava parte dos municipios
brasileiros a elaborarem seus planos diretores. Nesse periodo de existéncia das ZEIS, novos
arranjos institucionais sdao definidos e com eles, novos processos de definicdo de areas
especiais de interesse social sdo demarcadas. Ainda na década de 1980, as cidades de Belo
Horizonte e Diadema demarcam dareas de suas cidades como de especial interesse social. No

caso de Diadema, é instituido uma inovacao dentro do instrumento, ao demarcar areas livres
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como ZEIS na possibilidade de construcdo de habitacdo de interesse social, destinada a

populacdo de baixa renda do municipio.

Em 2014 é aprovada a revisdo do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo — Lei Municipal
n216.050/2014 e com isso instituida novas formas de Zonas Especiais de Interesse Social,
especificando novas caracteristicas de demarcacdo de d4reas para o assentamento da

populacdo de baixa renda.
Objetivo

O presente trabalho tem por objetivo descrever comparativamente o processo evolutivo de
instituicdo das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, desde a primeira demarca¢do em
Recife no ano de 1983, perpassando pela definicdo apresentada pelo Estatuto da Cidade, até
a revisdo do Plano Diretor Estratégico de S3do Paulo em 2014, apresentando
comparativamente as inovag¢des urbanisticas que possibilita a demarcacdo e regularizacado

fundidria e urbanistica de novas dreas ao longo do seu desenvolvimento histérico.
Metodologia

O presente artigo se pauta pelo levantamento histérico e andlise comparativa em torno das
Zonas Especiais de Interesse Social. O trabalho se desenvolvera através do levantamento em
material primario partindo das legislacdes urbanisticas dos principais municipios estudados
(Recife, Sdo Paulo, Diadema), assim como da legislacdo federal pertinente (Estatuto da
Cidade); e de levantamentos de material bibliografico descritivo a respeito das Zeis (artigos
académicos, dissertacOes e teses, assim como demais publicagdes vinculadas as instituicoes

de pesquisa).
Discussoes

A introducdo do instrumento das Zonas Especiais de Interesse Social dentro do ordenamento
juridico brasileiro tem como finalidade proporcionar a demarcacdo de areas ocupadas ou
vazios para a promoc¢ao de habitacdo de interesse social, de regularizacdao fundidria e
regularizacdo urbanistica, inserindo a populacdo de baixa renda dentro da dinamica urbana.
Até a década de 1980, as cidades brasileiras passaram por um rapido processo de crescimento
urbano em decorréncia de processos migratérios (éxodo rural, e migracdo nordeste-sudeste)
e devido ao aumento das taxas de crescimento vegetativo da popula¢do (aumento das taxas

de natalidade e diminuicdo das taxas de mortalidade). Mesmo diante disso, as dreas urbanas



ndo conseguiram acompanhar o seu crescimento e fez com que a populacdo de baixa renda,
sem ter condicdes adequadas para adquirir uma habitacdo em drea regularizada, acabou indo
residir em dreas com inimeros problemas ambientais (seja em encostas de morros, ou em
areas passiveis de alagamentos) e em grande parte, localizadas nas regiGes mais periféricas,

onde n3o havia infraestrutura urbana instalada.

O instrumento da ZEIS possibilita a demarcacdo e a insercdo dessas dreas a chamada cidade
legal, principalmente depois da Constituicdo Federal de 1988 e da aprovac¢ado do Estatuto da
Cidade que obrigava grande parte dos municipios brasileiros a elaborarem seus planos
diretores de forma participativa, e que esses planos devessem abranger a totalidade da area
municipal e ndo mais apenas pequena parcela do seu territorio. Ao longo dos anos, o referido
instrumento foi se aperfeicoando e ganhando novos arranjos como com a incorporacdo de

terrenos vazios para a construcao de habitacdo de interesse social.

O presente artigo ira focar na andlise do referido instrumento e das inovagOes presentes nos
arcaboucos legais ao longo das ultimas quatro décadas, inserindo a populacdo de baixa renda

a chamada cidade legal.
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