PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

N°06/2006
“Dispoe sobre Zonas Especiais de
Interesse Social e da outras
providéncias”

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO SEBASTIAO, Estado de Sio Paulo, no uso de suas
atribui¢oes legais, contida no art. 50 da LOM, concomitante com o artigo 141 do
Regimento Interno:

DECRETA:

Art.1°- Na execugcdo da politica urbana, de que tratam os artigos 182 e 183 da
Constitui¢do Federal, sera aplicado o previsto nesta lei.

Paragrafo Unico — Para todos os efeitos, esta Lei estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso e ocupag¢do do solo urbano em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° — Sdo Zonas Especiais de Interesse Social as areas urbanas delimitadas com o
proposito de o Poder Publico sobre elas promover a implantagdo de niicleos habitacionais
para a popula¢do de baixa renda, regularizagdo dos loteamentos ilegais e das posses
urbanas situadas em areas de dominio publico ou privado.

Pardagrafo [° - Considera-se habitagdo de interesse social aquela destinada a
populagdo de baixa renda que vive em condic¢oes de habitabilidade precaria e que ndo
possua outro imovel no municipio

Paragrafo 2° - Considera-se populacdo de baixa renda as familias com renda
familiar média inferior a 5 (cinco) salarios minimos ou seu suceddneo legal.

Paragrafo 3° - Considera-se demanda habitacional prioritaria a parcela da
populagdo que devera ser atendida preferencialmente pelo Poder Publico Municipal, com
habitagdo de interesse social, através de programas publicos destinados as familias que



vivem em condi¢oes de habitabilidade precaria ou que tenham renda familiar média de
até 2 (dois) salarios minimos ou seu suceddneo legal.

Art. 3°- As Zonas Especiais de Interesse Social tém por objetivos:

I - estabelecer uma destinagdo social a propriedade urbana;

1l - melhorar a qualidade de vida nas areas urbanas ocupadas por populagdo de
baixa renda, através da wurbanizagdo e regularizagdo juridica e urbanistica,
incorporando-as ao sistema urbano da cidade;

Il - induzir o uso e ocupagdo das areas urbanas ndo utilizadas e subutilizadas,
para fins de habitag¢do de interesse social, de modo a ampliar a oferta e garantir o acesso
a terra urbana para a populag¢do de baixa renda;

1V - assegurar o direito a moradia a populagdo de baixa renda;

V' - estabelecer condicoes dignas de habitabilidade mediante investimentos em
servigos e equipamentos urbanos e comunitarios,

VI - propiciar a preservagdo, a prote¢do e a recuperac¢do ambiental de dreas
urbanas;

VII - corrigir situagoes de risco decorrentes da ocupag¢do de areas improprias a
habitacdo;

VIII - constituir sistemas de gestdo democratica na cidade, através da participagdo
da comunidade local.

Art. 4° - As Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, classificam-se em:

1 - Zona Especial de Interesse Social-I, correspondente as dreas ou terrenos,
publicos ou particulares, ocupados por favelas, por populag¢do de baixa renda ou por
assentamentos assemelhados, em relagdo aos quais haja interesse publico em promover a
urbanizagdo ou a regularizagdo juridica da posse da terra onde se encontram assentadas
posses urbanas, passiveis de regularizac¢do;

Il - Zona Especial de interesse Social II, correspondente os loteamentos
irregularidades que, por suas caracteristicas, coloca-se o poder publico na promog¢do da
regularizagdo juridica do parcelamento, na complementagdo da infra-estrutura urbana ou
dos equipamentos comunitarios, bem como na recupera¢do ambiental;

Q.

1Il - Zona Especial de Interesse Social IIl, correspondente as glebas sujeitas
incidéncia de uma politica habitacional de ambito municipal, que viabilize o acesso
camada da popula¢do de menor poder aquisitivo.

Q.

Art. 5° - Ndo sdo passiveis de serem instituidas e delimitadas como ZEIS areas e
assentamentos habitacionais de populagdo de baixa renda:
I - que configurem assentamentos com menos de 5 (cinco) unidades residenciais;



1l - localizadas sobre oleodutos, gasodutos e redes de agua ou esgotos bem como
sob redes de alta tensdo,

11l - localizadas em areas que apresentem alto risco a seguranga de seus ocupantes
constatado mediante laudo técnico, solicitado pelo orgdo técnico competente;

1V - existentes ha menos de 5 (cinco) anos,

V - destinadas a realizagdo de obras ou a implantagdo de planos urbanisticos de
interesse coletivo;

VI - que abriguem atividades de minerag¢do ou portos de areia, de fabricagdo,
depositos, manipula¢do ou pontos de venda de materiais inflamaveis, explosivos ou
radiativos;

VII - areas onde, por forca da legislagdo especifica, ndo sdo permitidas
construgoes, salvo nos casos em que laudos de orgdos competentes atestem condigoes
técnicas para execugdo de obras que solucionem os problemas decorrentes da ocupagao.

Art. 6° - Para o reconhecimento como Zona Especial de Interesse Social, as dreas
deverdo atender os seguintes requisitos minimos e indispensaveis.

I - Para ZEIS-1:

a) se a darea encontra-se ocupada por periodo ndo inferior a cinco anos;

b) se ocupada predominantemente por uso residencial;

c) se a area ¢ passivel de urbaniza¢do e regularizagcdo juridica, observando-se
estudo de viabilidade técnica.

d) as dreas definidas no Plano Diretor e Legisla¢do Especifica;

Il - Para ZEIS-II:

a) se a area encontra-se ocupada por periodo ndo inferior a cinco anos;

b) se ocupada por uso predominantemente residencial;

c) se a area ¢ passivel de urbaniza¢do e regularizacdo juridica, observando-se
estudo de viabilidade técnica.

d) as areas definidas no Plano Diretor e Legisla¢do Especifica,

Il - Para ZEIS-III:

a) as areas definidas no Plano Diretor e Legisla¢do Especifica;

b) grau de viabilidade técnica e financeira para atendimento da drea pelos
sistemas urbanos de infra-estrutura;

¢) atestado de viabilidade de atendimento da demanda a ser gerada quanto ao
servigo urbano de transporte coletivo;

Paragrafo unico - O estudo de viabilidade técnica de ZEIS devera aferir a
existéncia de padroes minimos de salubridade e segurangca, bem como, a situagdo
fundiaria.

Art. 7° - A institui¢do e delimitagdo de Zonas Especiais de Interesse Social I e Il podem
ser requeridas ao Poder Publico através de:
I - Cooperativas e Associa¢oes Habitacionais,



1l - entidades representativas de moradores de dreas passiveis de urbanizagdo e
regularizagdo, desde que dotadas de personalidade juridica;

11l - proprietarios e pessoas residentes de areas passiveis de delimitagdo de Zonas
Especiais de Interesse Social;

1V - entidades civis;

Art.8 - As intervengoes nas Zonas Especiais de Interesse Social serdo efetuadas com base
no Plano de Urbanizagdo e Regulariza¢do Juridica estabelecidos por Lei do Executivo
com autorizagdo do Legislativo, deverdo atender as seguintes diretrizes:

I - adequar a propriedade do solo urbano a sua fun¢do social;

I - exercer efetivamente o controle do solo urbano,

11l - observar a tipicidade e caracteristicas da ocupag¢do, mantendo sempre que
possivel, o tracado urbano e as edificagoes existentes, quando da interveng¢do do Poder
Publico Municipal

IV - evitar a expulsdo indireta dos seus moradores, mediante utilizagdo de
instrumentos juridicos e urbanisticos proprios;

V - adequar os investimentos publicos as necessidades locais, notadamente as de
habitacdo, saneamento, sistema vidrio, lazer e meio ambiente;

VI - implementar a instalagdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
consetdneos com a necessidade e caracteristicas socio-economicas e culturais da
comunidade;

VII - promover a recuperagdo de areas ambientalmente degradadas;

VIII - assegurar a participa¢do da comunidade local, garantindo o exercicio do
direito de cidadania;

IX - priorizar a utilizagdo da mdo-de-obra local na realizacdo das obras de
execug¢do do Plano de Urbanizagdo;

X - preservar e promover, sempre que possivel, atividades produtivas existentes na
drea.

Art. 9°- Os usos, indices e demais pardametros urbanisticos relativos as Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS I, 11 e 111, serdo:

I — A taxa de ocupa¢do mdxima para autorizagdo de construgoes a serem
implantadas nos lotes ja demarcados no levantamento planialtimétricos cadastral, sera de
50 % e o coeficiente mdximo de aproveitamento serd o dobro da taxa de ocupagdo com
altura maxima da cumeeira respeitando o previsto na Lei de uso e ocupag¢do do solo.

Il - Os terrenos ndo edificados respeitardo a taxa de ocupagdo de 50% e o
coeficiente maximo de aproveitamento serda o dobro da taxa de ocupag¢do com altura
madxima da cumeeira respeitando o previsto na Lei de uso e ocupagdo do solo.

Art. 10 - O parcelamento do solo e as construgoes nas ZEIS ndo serdo permitidas nas
areas que apresentem as seguintes condigoes:



1 - terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgoes, a menos que o Plano de
Urbanizagdo apresente uma solugdo para o problema,

1l - terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo
apreciagdo técnica que ateste a viabilidade da edificagdo,

Il - terrenos onde as condicoes do solo, constante de laudo técnico ndo
aconselhem a construcdo;

1V - terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem
que sejam previamente saneados.

Art. 11 - Os padroes dos lotes, em especial sua dimensdo minima e mdxima, serdo
definidos em fung¢do da especificidade de cada ZEIS I e II, através do Plano de
Urbanizagdo e Regularizacao Juridica especificos.

Art. 12 - A criag¢do das Zonas Especiais de Interesse Social I - ZEIS-1, tera por objetivo:

I - regularizar juridica e urbanisticamente e melhorar as condigoes de
habitabilidade das dreas publicas ou privadas, com ocupagoes consolidadas por
populagdo de baixa renda;

Il - fixar a populagdo residente nos assentamentos habitacionais consolidados,
através de instrumentos que impegam processos de expulsdo indireta, em razdo da
valorizagdo imobiliaria decorrente da urbanizagdo e regularizagdo juridica;

111 -corrigir situagoes de risco decorrente da ocupagdo de dreas improprias a
construcdo com a relocacdo e/ou execucdo de obras necessarias

Art. 13 - Os lotes resultantes de desmembramento, reloteamento e loteamento em ZEIS-I,
serdo destinados, exclusivamente, as pessoas residentes, de acordo com os seguintes
preceitos:

I - a cada pessoa residente, somente serd destinado um unico lote de uso
residencial ou misto, admitindo-se a destina¢do de um segundo lote, quando este estiver
edificado e for de uso exclusivamente ndo residencial, comprovadamente de sustenta¢do
da economia familiar,

II - os lotes destinar-se-do a pessoas reconhecidamente de baixa renda, tendo-se
como referéncia os dados do levantamento socio-economico realizado com as familias
residentes nas respectivas dreas, o qual sera elaborado juntamente pelo Poder Publico
Municipal e a entidade representativa dos moradores,

1l - serd assegurada a titulagdo do lote para pessoas que, ultrapassando a renda
familiar, seja morador ha no minimo 5 (cinco) anos na area, submetendo-se cada caso a
andlise e aprovagdo da Comissdo Técnica de Urbanizagdo e Regularizag¢do Juridica.

Art. 14 - A criagdo das Zonas Especiais de Interesse Social Il terda por objetivos, através
da elaboragdo de Planos de Urbanizag¢do e Regularizagdo Juridica especificos, de que
trata esta Lei:

I - promover a regulariza¢do juridica das dreas de loteamentos ilegais, total ou
parcialmente ocupados, mediante:



a) prestagdo do servi¢o de assisténcia juridica aos adquirentes e ocupantes de
modo a garantir-lhes, respectivamente, o dominio e posse desses bens;

b) patrocinio de medidas administrativas e juridicas;

11 - estimular os proprietarios de loteamentos de que trata o inciso I, a proceder a
regularizagcdo de suas areas, através da solicitagdo de transformagdo das mesmas em
ZEIS.

Art. 15 - A criagdo das Zonas Especiais de Interesse Social - 11, tera por objetivos:

I - induzir a ocupag¢do em dreas mais propicias, através de pardmetros espaciais
de uso e ocupagdo do solo, de modo a ampliar a oferta de moradias e lotes para
populagdo de baixa renda familiar,

11 - reduzir custos sociais de urbanizagdo, ao indicar as dareas preferenciais para
investimentos voltados a moradia popular;

IIl - estimular os proprietarios de glebas a investir em empreendimentos
habitacionais de cardter popular.

Art. 16 — Serdo respeitadas todas as construgoes ja existentes, localizadas e

caracterizadas no levantamento planialtimétrico cadastral, mesmo estando em desacordo
com os dispositivos das Leis 561 de 1987 e 225 de 1978.

Paragrafo unico — A regulariza¢do das construgoes irregulares ja existentes, nao
alcangara eventuais direitos de titularidade ou possessorias aos ocupantes da area,
respeitadas as legislacoes ambientais e urbanisticas no dmbito federal, estadual e
municipal.

Art. 17 — Serd garantida a participagdo da populagao moradora e adjacente as ZEIS, em
todas as etapas de elabora¢do do Plano de Urbanizagdo e sua implementagdo, mediante

expediente do Poder Executivo.

Art. 18 — Aplica-se as ZEIS e no que couber de acordo com o interesse publico, o
instrumento previsto nesta Lei e nas demais Leis pertinente.

Art. 19 — Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagdo.

Sdo Sebastido, 15 de setembro de 2006..
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