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RESUMO

O presente trabalho visa apresentar a flexibilizacdo dos parametros urbanisticos nas zonas
especiais de interesse social (ZEIS) apresentadas em projetos de leis e aprovadas nos Planos
Diretores em cidades que pretendem realizar intervencdes no tecido urbano em favor dos
empreendimentos imobiliarios, seguindo a I6gica neoliberal e desigual no desenvolvimento da
cidade. As Zeis estdo areas protegidas por lei para a garantia de habita¢6es para a populacédo de
baixa renda, onde inicialmente protegiam as comunidades de remoc¢fes para posteriormente
viabilizar a permanéncia, legalizacdo e urbanizacdo dessas terras. Atualmente é instrumento
fragil diante dos Grandes Projetos Urbanos e das articulacdes entre o poder publico e os agentes
privados que possibilitam intervencdes no espaco urbano, onde a populacdo de baixa renda
resiste com alteracGes pela justica socioespacial e acesso a terra.

Palavras-chave: Desenvolvimento desigual, Direito a moradia, Segregacao socioespacial.

1. INTRODUCAO

No processo de redemocratizacdo no Brasil houve uma tendéncia em lidar com os ocupantes
de moradia irregular por meio de negociagdes, e um exemplo explicito disso é o processo de
legalizacéo de posse do solo urbano no Recife na década de 1980. Os moradores obtiveram um
poder de negociacao perante o poder publico, e em contrapartida, os governos federal, estadual
e municipal, alteraram suas estratégias de atuacdo em face as ocupagOes irregulares,

possibilitando a criacdo de associacOes de moradores que participariam da concepgdo e

1 Orientador: Fabio Betioli Contel.



implantacdo de projetos urbanisticos. Politicamente havia uma margem de manobra que
indicava a aceitacdo da participacdo popular na medida em que o Estado estava voltado para a
elaboracdo de programas para as classes de baixa renda. Entretanto, o Estado para preservar a
estrutura do poder e manter condi¢des para a reproducdo do capitalismo, é induzido pelo poder
das classes dominantes em acgdes contraditorias em reprimir as classes populares atuando

fortemente aos interesses de uma Unica classe. Segundo Smith (1988):

A classe dominante, que controla diretamente ou ndo os meios de producdo sociais,
certamente controla o excedente apropriado da natureza pelo trabalho humano de
terceiros, enquanto a classe trabalhadora opera os meios de produgdo. Com a
propriedade imobiliaria, evidencia-se o acesso desigual a natureza, que assume uma
dimensdo espacial facilmente visivel com a separacdo cidade-campo. Com a divisao
da sociedade em classes, 0 Estado surge historicamente como meio de controle
politico. Como disse Engels, "em um estadgio definido de desenvolvimento
econdmico, que necessariamente implica na cisdo da sociedade em classes, o Estado
se torna uma necessidade por causa desta visdo " . E funcdo do Estado administrar a
sociedade de classe, conforme os interesses da classe dominante; é o que faz através
de suas armas militares, juridicas e ideoldgicas e econémicas. (SMITH, 1988, p. 75).

Parece inevitavel que as aces devam estar voltadas as disputas pelo uso do ambiente
construido urbano, pela producéo da cidade, a partir de visdes criticas sobre mercantilizacao
destes espacos, vislumbrando algum horizonte para transformacgéo das realidades. As pistas
talvez estejam na origem da maioria dos assentamentos precarios, considerando a forca
requerida dos oprimidos para as ocupagdes no passado e em suas formas de resisténcia; mas,
também, em diversas experiéncias de autogestdo coletiva e ndo-mercantil do ambiente
construido dos bens comuns que a cidade disponibiliza, para Harvey (1982, p. 6 ), a utilizagédo
do conceito ambiente construido compreende “a totalidade das estruturas fisicas — casas, ruas,
fabricas, escritorios, sistemas de esgotos, parques, equipamentos culturais e educacionais, etc.”
Tais referéncias poderdo estimular a construcdo de agendas politicas pelo direito a cidade,
abertas e dindmicas, a partir dos que estdo em condicGes precarias, reconhecidos como agentes
e sujeitos fundamentais para a proposi¢do de uma nova urbanizacgdo, mais inclusiva, justa e

plural.

Do ponto de vista histdrico, desde a década de 1930, as politicas e praticas do sistema
de governo relacionadas a politica fundiaria publica tém refletido estratégias governamentais
distintas na media¢do com as comunidades de baixa renda. O controle e 0 uso de terras publicas
tém funcionado como instrumentos do Estado para executar projetos politicos de varios tipos,
seja em coalizdo com parceiros imobiliarios privados - para minar forcas de oposi¢cdo ao

processo —, seja para firmar pactos chamados “populistas”, com os pobres urbanos vistos como



ocupantes ilegais de terra publicas, que ficam submissos a uma relagéo de dependéncia com o
Estado (FORTIN, 2024/2015).

O caso de Brasilia Teimosa? em Recife foi pioneiro na exposicdo de complexidades,
burocracias e artificios politicos para transferir o direito de posse da terra para residentes de
baixa renda que ocupam terrenos publicos. No caso de Recife em geral e Brasilia Teimosa em
particular, as consideracGes politicas pesaram fortemente na concessdo, retencao,
reencaminhamento e recusa final de titulos emitidos durante o periodo 1980 a 1983. “Durante
0 periodo de 1980 a 1983, autoridades concederam em torno de 2.000 documentos falsos,
invalidando os direitos concedidos aos ocupantes sob o pretexto da posse das moradias”,

(FORTIN, 2014/2015, p. 21, tradugao nossa).

A partir da Portaria Municipal 11.670/80, criada em Recife para viabilizar a implantacdo
do Programa de Erradicacdo de Sub Habitacdo (PROMORAR), foram implementadas
intervengdes em trés ocupacdes entdo existentes no municipio: Coelhos, Coque e Brasilia
Teimosa; juntas, elas foram convertidas e denominadas como: Areas Especiais de Interesse
Social (AEIS). Este tipo de arranjo institucional foi instaurado em outras 23 comunidades,
interrompendo parcialmente a pratica de erradicacdo das favelas (com desocupacdo e
segregacgdo, como usualmente era realizada), (BITOUN et al, 2017, p. 4). Trés anos depois, a
AEIS de Recife foi ressignificada por lei em 1983, e passaram a se denominar como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), através da Lei Municipal 14.511. De acordo com Caldas
(2009):

As ZEIS tém como marco referencial a experiéncia de Brasilia Teimosa, realizada no
municipio de Recife entre 1979 e 1980 (Botler; Marinho, 1997; e Mourad, 2000). Foi
com a proposta e a implementacdo do Projeto Teimosinho que surgiram as primeiras
discuss@es e conceituacdes sobre a concepcdo de um instrumento juridico de cunho
urbanistico idealizado para atender as peculiaridades de ambientes originarios da
informalidade, que permitisse a ado¢do de pardmetros urbanisticos distintos do
existente zoneamento de uso do solo. Portanto, almejava-se a aplicacdo de um
zoneamento que propiciasse a inclusdo dos assentamentos informais a malha urbana.
A metodologia implementada no Projeto Teimosinho serviu como subsidio conceitual
para a construcdo do arcabouco normativo denominado posteriormente de Plano de
Regularizagéo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS?®). (CALDAS, 2009,
p. 22).

2 Bairro localizado na Zona Sul, antiga vila de pescadores que por meio de resisténcia popular tornou-se uma das
primeiras ocupacdes legalizadas no Brasil, dando inicio a regulariza¢do fundiaria denominada ZEIS.

3 O Plano de Regularizacédo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS) foi concebido na cidade do Recife
em 1987. Tido como referéncia para a urbanizagao de favelas, que proporcionou um redirecionamento das politicas
publicas de desenvolvimento urbano e habitacional no Brasil. O projeto de lei que criou 0 PREZEIS partiu do



J& o Plano de Regularizagdo das Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS)
representou uma mudanca expressiva nas praticas de planejamento e intervencgdes urbanisticas
nos assentamentos informais de baixa renda a partir de um plano urbanistico; constatou-se, no
entanto, uma dificuldade em beneficiar o conjunto de &reas demarcadas no municipio e

consequentemente atender as necessidades da populag&o.

As possibilidades de efetivacdo das ZEIS foram condicionadas pelas articulacdes e
conflitos concretos entre diversos agentes produtores e controladores do espaco,

principalmente:

e O Estado (principal responsavel pela regulacdo e producéo do espaco), é o agente que
cria os zoneamentos urbanos para fins de execucdo de politicas publicas, devendo
implementar acles sociais e intervencOes urbanisticas e de regularizacdo fundiéria.
Parte dessas acOes e intervengdes acaba sendo intermediada por agentes politicos das
esferas executiva e legislativa. Vale ressaltar, ainda, a esfera do Judiciario, com agentes
normalmente conservadores e pouco favoraveis a prevaléncia do direito a moradia sobre
o direito a propriedade;

e Os proprietarios fundiarios que possuem terrenos nas ZEIS, que podem comercializar
para outros segmentos de renda ou contestar judicialmente as ocupacdes;

e Os agentes imobiliarios privados (promotores e produtores de bens imdveis), com
interesse em terrenos que integram as ZEIS, a depender das condicdes de localizacao e
de construtibilidade;

e Os lideres e representantes populares comunitarios dos assentamentos, que se
constituem em agentes politicos informais, intermediarios entre as demandas dos
moradores das ZEIS e os decisores em ambito estatal, podendo exercer, ainda, varios
outros papéis nesses assentamentos, incluindo a atuacdo no mercado imobiliario
informal;

e Os habitantes e usuérios (uso, apropriacéo e producdo informal) que produzem, usam,

se apropriam, dos espagos, na maior parte dos casos de maneira informal;

movimento popular e da Comissdo de Justica e Paz da Arquidiocese de Olinda e Recife. Versava sobre o processo
de regularizacdo urbanistica e fundiaria do Recife para garantir o direito & moradia, tendo na Lei Federal
10.257/2001 — o Estatuto da Cidade — o resultado da luta dos movimentos sociais urbanos. Nesse contexto, a
participacdo dos diversos representantes de segmentos da sociedade organizada na concep¢do dos PREZEIS
iniciava um importante modo de elaboracéo das politicas publicas municipais a partir da Constitui¢do de 1988.



e Os grupos de poder informal, ilegal e paralelo, como traficantes de drogas e milicianos,
que em fun¢@o de seus “negdcios” passam a controlar partes — ou integralmente — 0s
assentamentos, condicionando as formas de uso e apropriacdo do espago por seus
habitantes, e que estdo frequentemente em conflito entre si e com agentes policiais (0

que, também, condiciona as préaticas espaciais dos moradores).

Neste contexto de disputas e contradigdes, as ZEIS sdo consideradas importantes
instrumentos urbanisticos que definem areas da cidade destinadas para receberem atengéo
especial das autoridades publicas, incluindo a construcdo de moradias populares. Elas estdo em
uma categoria de zoneamento que permite o estabelecimento de um padrdo urbanistico proprio
com regras especiais, mais “permissivas”- para determinadas areas da cidade. Foi aplicada em
diversos municipios por abranger em suas diretrizes a construcdo de habitacdo de interesse

social, a regularizacdo e manutencdo das comunidades, assentamentos irregulares e favelas.

O método utilizado nesta investigacdo qualitativa € a pesquisa documental, ja que o
acesso aos dados para o trabalho permite encontrar documentos, publicagcdes em periodicos,
leis de municipios e reportagens onde serd detalhada em uma abordagem critica a atuagdo

questionavel do poder publico diante a pressao de incorporadores e agentes privados.

Para fins metodoldgicos, tomamos as zonas especiais de interesse social, 0s movimentos
sociais, planos diretores e especulacdo imobiliaria como categorias de estudo, tendo como
sustentacdo conceitos chave como: habitacdo de interesse social, segregacdo socioespacial,

remocdes, e lutas sociais.

2. CONTEXTO HISTORICO E DISPUTAS NO ESPACO URBANO DO RECIFE

Em 1987 foi fundado o Forum Nacional de Reforma Urbana (FNRU), que estabelecia
uma articulacdo voltada a politicas publicas para a promoc¢do da Reforma Urbana no Brasil,
onde estavam envolvidos atores sociais, movimentos sociais de moradia e organiza¢des nao
governamentais que pleiteavam e investigavam ag0es em busca de cidades mais democraticas,

igualitarias e inclusivas.

A partir do Férum Nacional de Reforma Urbana (FRNU), a participacdo democréatica

pelas demandas populares urbanas teve maior impacto nas lutas dos movimentos sociais de



estados e municipios, com isso ganharam forca as organizacfes ja existentes e surgiram

diversos movimentos sociais de moradia em todo o Brasil.

Na Constituicdo Federal de 1988, a moradia no Brasil foi considerada um direito social,
onde a inexisténcia de politicas habitacionais numa sociedade capitalista torna o direito a
habitacdo uma das dindmicas sociais mais contraditérias, pois ela continua sendo negligenciada

a grande parte da populagédo que vivem em condicdes de vulnerabilidade e precariedade.

Nos grandes centros das capitais brasileiras existem atualmente dezenas de iméveis
vazios ha décadas, com dividas milionarias de IPTU, porém por tras das politicas habitacionais
e o déficit de moradia h& inimeros fatores envolvidos como: a especulagdo imobiliaria; a
gentrificacdo; a segregacao socioespacial e a criminalizacdo daqueles que lutam por direito a

moradia. Como interpretar estes fatos, a partir de uma visdo critica?

A sociedade capitalista esta dividida por uma contradi¢do fundamental entre o capital e
o trabalho, “a dominag¢ao do trabalho pelo capital ¢ basica para o modo capitalista de produgao.
Afinal, sem ela a mais-valia ndo poderia ser extraida e a acumulacao desapareceria” (HARVEY,
1982, p. 7). Séo os proprietarios dos meios de producdo que dirigem, direta ou indiretamente,
0 processo de acumulacdo e usufruem do privilégio de exercer o controle da riqueza social. A
luta politica esta presente na sociedade capitalista. Explorados e exploradores defrontam-se
numa luta que atravessa instituicdes definindo e redefinindo os lugares de dominagéo. Eis a
dindmica maior do modo de producdo capitalista que encerra em seu sentido elementos que o
destruirdo historicamente, construindo a passagem da esfera da necessidade para a esfera da
liberdade. Diante da potencialidade desse aporte 0s aspectos conceituais serdo prioritariamente
fundamentos na obra do gedgrafo Neil Smith, especificamente no livro Desenvolvimento

Desigual. De acordo com o autor (1988):

O espago social € o campo abstrato humanamente constituido pelos eventos sociais e
pode ser definido de varios modos. Um objeto ou uma relagdo pode ser bastante real,
por exemplo, a classe trabalhadora, ou a relagéo salario-trabalho, mas colocéa-los como
pontos no espago social ndo implica absolutamente nada sobre sua localizagdo no
espago fisico ou no espago natural. Agora o0 espaco geografico é algo novamente
diferente. Por mais social que ele possa ser, 0 espago geografico € manifestadamente
fisico; é o espaco fisico das cidades, dos campos, das estradas, dos furacGes e das
fabricas. O espago natural, no sentido de espago absoluto herdado, ndo é mais
sindnimo de espaco fisico, haja vista que o espaco fisico, por definicdo, pode ser
social. [...] ndo havia, para eles, nenhuma contradigdo necessaria entre a existéncia do
espaco em termos absolutos e seu uso social segundo critérios econdmicos: de um
lado, o espaco é dado, do outro lado a sociedade o usa; ha, quanto muito, uma
interacdo de dominios separados. (SMITH, 1988, p. 120 -121).



Os conflitos urbanos em sociedades capitalistas tiveram suas origens nas caréncias
coletivas cada vez menos atendidas, face as necessidades pela expansdo do capitalismo
monopolista. Os habitantes urbanos, e suas demandas, emergiram diante do Estado autoritario
com o avango do capital monopolista, acrescido de condi¢Bes conjunturais e politicas, e
consequentemente a deterioracdo das condicdes de vida nas cidades.

As contradicdes emergentes da questao urbana sdo constituidas em um desafio constante
do Estado, e na medida em que a organizagdo do consumo coletivo € a base do cotidiano dos
grupos sociais (incluindo as politicas de habitacdo, satde, educacao, transporte etc.), o Estado
sempre interveio mais fortemente na provisdo da infraestrutura urbana; no entanto,
constrangido pelo processo de acumulagédo do capital e pelas relagdes sociais de producgéo, o
Estado acaba por catalisar e agravar as lutas sociais pelos recursos escassos. Ao ensejar essas
lutas, abre caminho para a organizacao popular em torno da questdo urbana, que por sua vez
procura transformar as relagdes de forca entre as classes. A titulo de exemplo, um conflito mais
explosivo requer atencdo imediata do Estado, enquanto outro é trivializado para evitar que a
tensdo provoque o acirramento do conflito. Entretanto, esta aplicacdo desigual dos mecanismos,
bem como sua diversidade, fazem a forma de dominacdo capitalista instavel, assimétrica e
fragmentada, e, portanto, dindmica; ao mesmo tempo que confere caracteristicas fragmentadas
e assimétricas a luta de classes (SANTOS, 1982, p. 23-25).

A expansdo urbana de Recife teve grande impulso na passagem do século XIX para o
século XX, e a cidade teve seu desenho urbano modificado quando os engenhos de cana-de-
acucar foram desativados. Diante disso ocorreram diversas transformacdes em suas construcées
e modernizacdo na zona portudria. Os imdveis coloniais passaram por renovacfes para a

construcdo de edificios neoclassicos.

Ja, no inicio do século XX foram propostos planos de urbanizacao e instrumentos para
regular o uso e ocupacgéo do espaco urbano no municipio. Até esse periodo no pais, as cidades
litordneas possuiam maiores areas urbanizadas, os indices mostravam que apenas 10% da
populacdo estava em zonas urbanas. De acordo com Magarotto e Costa (2018), até os anos de
1850, a formacdo da cidade do Recife era de abundantes manguezais que se formavam com o
encontro dos rios, mar e estava envolto pela Mata Atlantica. Segundo o Observatorio das
Metropoles de Pernambuco (2009):



No Brasil, o sistema urbano é tributario de estrutura econémica colonial que
nitidamente concentrou a urbanizacao ao longo do litoral, expressando sua integracao
com a metrdpole. Lentamente, e acompanhando o processo de integracdo do mercado
nacional, este quadro foi se modificando, ndo apenas pela interiorizacdo da
urbanizagdo, como pela intensificagho da complexidade da rede urbana.
Especialmente nas regiGes mais dindmicas, evidencia-se a constituicdo de um
conjunto expressivo de cidades médias que tém propiciado focos de difusdo de
inovacBes para territorios distantes das &reas urbanas historicas, reduzindo a
dependéncia pelas grandes metrépoles e a primazia antes nitidamente verificada; a
maioria das grandes metrépoles nacionais, em contrapartida, ndo deixaram de crescer,
embora este crescimento tenha se concentrado claramente nas periferias
metropolitanas, onde manchas de pobreza, excluséo social e riscos ambientais vém se
acentuando, expressando a natureza diversa do problema urbano ali presente.
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES PE, 2005, p. 6).

Em virtude do histérico de disputas entre atores publicos e privados na estruturacdo do
espaco urbano do Recife, determinadas areas despertaram maior interesse de investimentos
publico-privado, além de seus significados como espacos culturais e simbolicos. A rede urbana
que articula a economia, a sociedade e o espaco-tempo globalizado organizam também
territorios de varias amplitudes. Diante das transformacGes espaciais e sociais ocorridas nas
ultimas décadas nas grandes metropoles, tornam-se oportunas as discussfes relativas ao
planejamento urbano como um conjunto de praticas que acaba por reproduzir um padrdo de
desenvolvimento desigual do ambiente construido urbano. Muitas vezes as intervencdes
urbanas ocasionaram uma monofuncionalidade dos usos de alguns locais, responsaveis em

transformar espacos heterogéneas em areas de fronteiras entre os cidadaos ricos e pobres.

Para as incorporadores e investidores privados, as oportunidades podem ser realizadas
em qualquer lugar da cidade, porém existem areas que despertam maior interesse para 0
mercado imobiliario, consequentemente podem oferecer maior valorizacdo do capital ficticio.
Essas intervengdes costumam “esconder” a realidade e os conflitos, visto que muitas destas
areas que se encontram em condic¢es para investimentos privados, por muitas vezes foram
negligenciadas pelo poder pablico obras de infraestruturas, mas é potencialmente lucrativa.
Contanto, problemas urbanos e sociais serdo ofuscados, pois a populacdo terd sua atencéao
desviada aos aspectos econdmicos e qualidade de vida em curto prazo. Uma vez que néo sao
capazes de presumir os impactos da transformacdo local e os impasses gerados com a
valorizacdo de determinada area, e sobre quem tera condi¢des financeiras de morar nos espagos
concedidos ao mercado imobiliario. Diante disso, uma parcela da populacéo estara alheia as
reais condic¢des ou sofrera com a segregacao socioespacial ou mesmo que paulatinamente com

0 processo de gentrificacdo.



Neste contexto, os problemas referentes a questdo habitacional aparecem como um
elemento central deste desenvolvimento desigual do ambiente construido urbano. A luta por
moradia faz do direito uma arena e objeto de disputas, enquanto o Estado utiliza o direito como
instrumento de privilégios para a resolucéo de conflitos; o direito também pode ser utilizado,
ainda que de forma desigual, por diferentes estratos sociais.

A medida que o Estado passou a intervir cada vez mais na regulamentacio da questdo
urbana, passou a intercalar por canais que tendem a delimitar esferas de poder permeadas na
relacdo de forcas entre classes sociais. Contudo, considera-lo como a soma do equilibrio de
poder entre as classes envolve rejeitar a corrente instrumentalista que tende a vé-lo sob controle
da burguesia, que exerce grande pressdo politica. Correntes liberais de pensamento, veem 0
Estado como uma instituicdo neutra em relacdo as classes e interesses sociais. Contudo, o
Estado fornece a estrutura legal e institucional para a realizacdo dos interesses individuais, ja
que ndo possui uma estrutura neutra e autbnoma que também atende a interesses comunitarios

ou coletivos. Ele esta voltado aos interesses econdmicos de grupos dominantes.

Com poucos investimentos do poder publico para habitacdo de interesse social e
regularizacdo fundiaria, os cidaddos de baixa renda ficam vulneraveis a ocuparem locais e
assentamentos em condi¢des precarias e proximos a areas que colocam em risco a vida desses
cidaddos. Também estardo expostos a destinar parte de seus salarios a locacéo de imdveis, neste
caso em locais com maior disponibilidade de empregos. Em grande parte, essa populacédo sera

impelida a morar em areas periféricas ou nas cidades da regido metropolitana.

Com a valorizacdo de residéncias em locais proximos a area central, a venda e locagdo de
imoveis residenciais na cidade do Recife foi considerada pelo indice FIPE Zap* no ano de
2023, como a capital que possui o terceiro aluguel mais caro entre as capitais do pais. Segundo
Royer (2009):

Consequentemente, o cidaddo beneficiario de direitos passa a ser encarado como um
consumidor e a questdo habitacional, como uma questdo individual de quem pode ou
ndo pode tomar crédito, de quem pode ou ndo oferecer garantia contra 0s riscos
temidos pelos agentes financeiros. O Estado, a quem deveria competir organizar o
desenvolvimento social, garantindo o acesso universal & moradia, limita-se a corrigir
as decantadas falhas de mercado, sustentando a suposta exceléncia da racionalidade
econémica. (ROYER, 2009, p. 165).

4 O indice FIPE Zap de Precos de Iméveis Anunciados é o primeiro indicador a fazer um acompanhamento
sistematizado da evolucdo dos pregos do mercado imobilidrio brasileiro que utiliza uma base de dados de
informacdes sobre o setor.
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A reacdo dos incorporadores imobiliarios frente as restricbes em relagdo ao tamanho
dos terrenos para investimentos, € apresentar aos 6rgaos publicos flexibilizacdo nas regras
instituidas, com revisfes e mudancas no Plano Diretor Municipal, especificamente nas Zonas

Especiais de Interesse Social (doravante, ZEIS).

3. ZEIS: INSTRUMENTO DE JUSTICA URBANA E ESPACIAL?

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo instrumentos urbanisticos vistos
como um marco no planejamento urbano, parcelamento, uso e ocupagdo do solo. Foram
implementadas por lei para definirem areas da cidade destinadas para construcdo de moradia
popular, estdo inseridas em uma categoria de zoneamento que permite a implantacdo de um
padrdo urbanistico préprio, com regras especiais e mais permissivas. O instrumento
originariamente preconizou importantes transformagdes na politica urbana, fundiéria e
habitacional, promoveu a inclusdo e a regularizacdo de favelas e assentamentos informais no

Brasil, fugindo da Iégica de reproducédo do capital e interesse do mercado imobiliario.

Na lei ficou estabelecido que as areas urbanas inseridas em ZEIS seriam exclusivas para
divisdo espacial voltada as camas de baixa renda. Resultando do discurso social que visa
promover a melhoria das &reas pobres por meio da reducdo da desigualdade socioespacial. Além
da separacéo entre funcdo e uso do solo. Esse zoneamento tende a identificar moradias urbanas
instaveis e classifica-las de acordo com o tipo de habitacdo: favelas, assentamentos ou lotes
irregulares. Segundo Nakano et al (2023):

Em 2009, 26,8% municipios tinham ZEIS instituida. Esse percentual saltou para
32,2% em 2012, 55,1% em 2018 e 58,4% em 2021. Portanto, mais da metade dos
municipios brasileiros tinham ZEIS instituida a pouco mais de um ano atras. Essa
tendéncia se repete nas macrorregides, com destaque para a macrorregido Sul, onde

tal percentual saltou de 26,8% em 2009 para 79,2% 2021. (NAKANO et al, 2023, p.
129).

As ZEIS foram incluidas nos zoneamentos das cidades para desempenhar um
compromisso na producdo de uma cidade mais democrética. E um instrumento urbanistico de
vital importancia no processo de regularizacdo fundiaria. Possui uma categoria especifica
dentro do zoneamento que permite a aplicacdo de normas especiais de uso e ocupacéo do solo,

reconhece e valida a forma de apropriacao do espaco.
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Uma importante ferramenta de resisténcia popular é o reconhecimento e delimitacdo das
areas ocupadas por ZEIS. E um instrumento de protecdo a remocdo dos moradores e um
parametro para que haja investimentos nos programas de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria
junto aos 6rgdos publicos. De acordo com Gongalves e Costa (2023):

O regime juridico das ZEIS — delineado, inclusive na legislacédo patria, em 2001, com
0 Estatuto da Cidade — evidencia que se trata de uma categoria especifica de
zoneamento, tendo como objetivo principal demarcar areas nas cidades para serem
destinadas ao exercicio do direito a moradia pela populagdo de baixa renda. Ao
demarcar um territério da cidade como ZEIS, por meio da lei municipal que institui o
Plano Diretor (PD) ou por outra lei municipal especifica, 0 municipio opta por
restringir a propriedade, quer seja ela puablica ou privada, para promover a sua
vinculagéo ao uso especifico de moradia para a populagdo de baixa renda, tudo com
0 intuito de dar efetividade aos preceitos constitucionais da funcdo social da
propriedade e do direito a moradia. Deveria configurar uma decisdo, portanto, de
atrelar essa finalidade ao territorio, implicando, com isso, na promogéo do bem--estar
aos moradores. Assim, a demarcagdo, estabelecido o limite da area e sua
caracterizacdo como ZEIS, deve ser entendida como uma manifestacio concreta e
auto limitadora para 0 municipio que a institui. Nesses trechos do territério municipal,
a atuacdo, tanto estatal como do préprio mercado imobiliério, deve ser no sentido de
respeitar as restri¢cdes impostas, garantindo, assim, a permanéncia dos ocupantes e o
exercicio do direito a moradia. O objetivo do instrumento da ZEIS é reconhecer a

forma como parte da cidade foi autoconstruida pela prdpria populagdo para atender
sua demanda por um lugar para morar. (GONCALVES E COSTA, 2023, p. 42).

Este instrumento pode atuar no controle e regulagdo no uso do solo urbano, ao estipular
os limites quanto as dimensdes utilizadas na dinamica para redistribuicdo de lotes para o
mercado imobiliario. A experiéncia nas medidas regulatdrias esta restrita as favelas, garantindo
a habitacdo popular e protegendo a area das incorporadoras e da especulacdo imobiliaria. Diante
disso, sdo registradas areas de assentamentos regulamentados como loteamentos sociais, 0
destino do lote é a habitacdo de interesse social, que pode dificultar nos processos e conflitos
com os produtores das desigualdades urbanas. A reacdo do mercado imobiliario frente as
restricdes em relacdo ao tamanho dos terrenos para investimentos € apresentar aos 0rgaos
publicos flexibilidade nas regras instituidas, com revises e mudancas no Plano Diretor

Municipal.

Considerado como um instrumento no progresso e ordenamento urbano em relacéo a
diminuicdo das desigualdades sociais, sua concep¢do na politica urbana tem como intuito
assegurar regras especiais de urbanizagao que tendem a ser estabelecidas em leis municipais ou
no Plano Diretor, uma vez que legitima o uso do solo para a populagdo de baixa renda em
ocupacgOes irregulares, assentamentos precérios, onde se formaram comunidades que

geralmente ndo seguiram principios legais no planejamento da cidade. Estas comunidades
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seriam consideradas ilegais, segundo as leis do mercado e as politicas habitacionais
excludentes. Portanto, ZEIS € um 0 zoneamento para produzir habitacdo para quem precisa. De
acordo com Moraes (2023):
De todos os instrumentos formulados no contexto de redemocratiza¢do nos anos 1980,
a ZEIS foi o que teve maior alcance institucional e o Estatuto da Cidade acabou
promovendo uma difusdo mais ampla desta zona nos municipios brasileiros. [...]
Segundo a Pesquisa de Indicadores Municipais, realizada pelo IBGE em 2015, a ZEIS
esta prevista em 1.682 planos diretores municipais e em 1.189 leis municipais

especificas. No Recife, as ZEIS tornaram-se a grande referéncia para a implantacdo
das politicas de intervencao nos assentamentos precarios. (MORAES, 2023, p. 188).

No Plano Diretor Estratégico de Séo Paulo ficou estabelecido que as ZEIS 1, 2, 3 e 4,
deveriam no minimo conceder 60% de areas construidas para a Habitacdo de Interesse Social 1
(HIS 1) — familias com renda de até trés salarios-minimos. J& na ZEIS 5, o minimo era 40% da
area construida deverd ser destinada a HIS 2 — familias com renda de trés a seis salarios-
minimos. A habitacdo de interesse social seria para as familias que comp&em a maior parte do
déficit habitacional brasileiro. Familias que possuem a renda familiar de um a trés salarios-
minimos (grande parte da populagdo brasileira) conseguem ser incluidas nestas politicas,
contudo, o maior déficit habitacional est4d em familias com renda familiar inferior a um salério-

minimo.

Essas politicas acabam ndo indo para essa faixa de maior composicdo do déficit
habitacional, que se torna uma das criticas sobre as politicas voltadas a habitacdo de interesse
social, transformando a producdo imobiliaria restrita as faixas de renda que necessariamente

ndo estdo incluidas no deficit habitacional do pais.

As ZEIS foram implementadas em um contexto no qual se dizia que ndo era mais funcéo
do Estado produzir habitacdo de interesse social e moradia popular. A finalidade em extinguir
as politicas de habitacdo de baixa renda era conjecturar das mais diversas formas para a
populacdo um discurso demasiado em sustentar a insuficiéncia do Estado em produzir
habitacdo, ja que o Poder Publico ndo teria condi¢des financeiras e que ndo poderiam

determinar prazos. Posto que:

e O Estado estava em crise fiscal;

e O Estado néo arrecadava o suficiente para o financiamento da produgéo nacional;
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e O estado ndo poderia precisaria de mais recursos, uma vez que ndo poderia se endividar

em grandes projetos urbanos e habitacionais.

Além disso j& havia uma demonstracdo de que a agenda da habitacdo ndo era mais um
compromisso que o Estado queria exercer. Uma vez que assumiria o papel de regulador da
producdo imobiliaria exercida pelo mercado. Um Estado que regula, inclusive as moradias

populares, no panorama de necessidades habitacionais das nossas cidades.

As ZEIS néo sdo consideradas uma zona exclusivamente de interesse social, elas sdo zonas
especialmente de interesse social, dado que uma parte dela precisa ser voltada para construcao
de moradias populares, outra parte ndo. A complexidade regulatéria existentes nestas areas,
resulta em diversos impedimentos de serem estabelecidos por leis. Neste contexto, chegaram

a todas as cidades onde 0 movimento popular tinha energia, especialmente nas metropoles.

As ZEIS sdo consideradas importantes ferramentas das politicas urbanas, fundiarias e
habitacionais para promover a regularizacao de favelas e assentamentos informais no Brasil.
Esta é uma das categorias que define areas urbanas que serdo exclusivas sobre divisdo espacial,
uso e planejamento de ocupacdo do solo de uma cidade. Baseia-se no discurso social que visa
promover a melhoria das areas pobres por meio da reducdo da desigualdade socioespacial. Além
da separacao entre funcdo e uso do solo, esse zoneamento visa identificar as moradias urbanas
instaveis e classifica-las de acordo com o tipo de moradia (favelas, assentamentos ou lotes
irregulares). Segundo Rolnik e Santoro (2013):

Esse programa urbanistico e social tinha como funcéo a regularizagdo de favelas e
trazia como pontos principais: (i) a identificacdo e demarcacdo de favelas como &reas
para fins de moradia social; (ii) a definicdo de normas urbanisticas especificas de
edificacdo do solo; e (iii) mecanismo de gestdo participativa nos programas de
regularizagdo. Posteriormente, na cidade de Recife foi implantado o Plano de
Regularizacdo das Zonas de Especiais de Interesse Social - PREZEIS, que de forma
inovadora prop6s um sistema de gestdo participativa, com o apoio das Comissdes de
Urbanizacao e Legalizacdo. Os planos urbanisticos deveriam ser especificos para a

realidade de cada assentamento, levando em consideragdo suas caracteristicas e
particularidades. (ROLNIK E SANTORO, 2013, n.p.).

A partir da década de 1980, ocorreu a disseminacéo das ZEIS, quando discussdes sobre
a Reforma Urbana foram retomadas, reacendendo debates sobre contradi¢Ges e desigualdades
socioespaciais que levaram a proposicdo de novas medidas urbanisticas e normativas em
consonancia com os principios da fungéo social da propriedade, com fungdes urbanas sob uma

perspectiva inclusiva para promover a justica social e espacial. Com a ZEIS é possivel
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introduzir uma nova abordagem alterando a ordem dos procedimentos relativos a regularizacdo
da terra, determinando que a primeira acdo a ser tomada € a funcdo da terra (propriedade,
controle, propriedade da area) da cidade, com isso as medidas urbanisticas podem ocorrer em
um segundo momento. Na regularizacdo juridica, o processo inicia-se com o ordenamento

urbano e posteriormente a formalizagdo fundiaria.

Para que isso aconteca, é imprescindivel a implementacdo de terrenos e glebas
destinados a Habitacdo de Interesse Social (HIS), que podem estar em &reas urbanas:
assentamentos precarios, terrenos baldios e locais ocupados de forma irregular, e nesse
zoneamento, preferencialmente serd inserida areas com infraestrutura ja desenvolvidas. O
reconhecimento de terras ocupadas por meio de procedimentos informais para a regularizacéo
fundiéria e urbanistica tem como objetivo disponibilizar as terras para a producdo de unidades
habitacionais para populacdo de baixa renda, podendo ser utilizada como ferramenta de gestdo
territorial de interesse social. Este procedimento para a implementacao das ZEIS é o resultado
de uma ampla pesquisa académica da década de 1980, onde foram identificados obstaculos
como: asegregacao social e territorial, desigualdade social e a falta de acesso a terra nas cidades
urbanizadas, que sdo elementos encontrados nos modelos desenvolvidos a partir de estudos do
processo de urbanizacdo na América Latina, que se concentraram em perspectivas excludentes

no desenvolvimento desigual nas cidades. Segundo Rolnik e Santoro (2013, n. p.):

As ZEIS poderiam ser consideradas, embora com diferencas, como uma forma
especifica de inclusionary zoning (zoneamento includente), termo se refere a
programas, normas ou leis que exigem ou estimulam empreendedores privados a
ofertarem habitacdo de interesse social em seus empreendimentos. De acordo com a
literatura internacional sobre o tema (Calavita & Mallach 2009) as experiéncias de
inclusionary zoning podem se dar de vérias formas, desde a inclusdo de unidades com
precos controlados dentro dos proprios empreendimentos, em outros lugares da cidade
ou através de contrapartidas em dinheiro ou terra para a producdo de habitacdo de
interesse social. De qualquer forma, trata-se de contribuicBes privadas para a
viabilizacio de empreendimentos de interesse social, que, quase sempre, combinadas
a subsidios publicos contribuem para ampliar a oferta de unidades habitacionais para
segmentos que estdo fora do mercado, ou pelo menos, fora do mercado naquelas
localizagcfes. Varias destas politicas partem do pressuposto de que os custos de
producdo de habitacdo refletem, dentre outros, o que é permitido pelas leis de uso e
ocupacdo do solo, e assim a imposicdo de producdo de HIS estaria combinada a
incentivos que ampliam a “produtividade” dos terrenos, viabilizando assim 0 negdcio
imobiliario. Por outro lado, estes mecanismos também poderiam ser interpretados
como forma de recuperagdo a valorizagdo da terra em beneficio da coletividade, sob
a forma de producdo de HIS. Nestes casos um dos objetivos do instrumento €
promover a mistura de classes sociais. Ao contrario das ZEIS, nas experiéncias de
inclusionary zoning, a mistura de extratos se da através da garantia de producéo de
HIS na construcdo de novos a cada novo desenvolvimento urbano ou no retrofit de
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empreendimentos antigos, mas nao acontece através da criacdo de uma zona
especifica, no zoneamento da cidade, com este propdsito.

A expanséo dos direitos sociais inevitavelmente inclui maiores direitos de propriedade.
Ao violar termos do contrato de concessao, o resultado pode ser a perda do direito de residir no
imével. No caso de propriedade, multas e san¢Bes podem ser impostas, ndo apenas para
restringir os direitos de propriedade, mas também para democratizar 0 acesso a terra e aos
servigos urbanos. Outro ponto que merece destaque, diz respeito a regulacdo do mercado
imobiliario pela ZEIS, ja que impede ou desencoraja a venda das moradias pelos moradores
recém-legalizados. Podemos supor que o aumento nos valores imobilidrios causados pela

L9

regularizacdo possivelmente “expulsara” os moradores mais socialmente vulneraveis.

Em outras palavras, esses moradores sem alternativa para continuarem em suas
moradias sdo “expulsos” dessas areas potencialmente lucraveis para o mercado. Desprovidos
do instrumento de “prote¢@o”, organizam novas ocupagdes ilegais em outros lugares. A forma
mais democratica de protecdo € a garantia do instrumento ZEIS, onde regras especiais de uso
do solo (parcelas méximas, coeficientes de construcdo etc.) desencorajam o interesse de
incorporadores nessas areas. Tal mecanismo pode ser mais eficaz para garantir a permanéncia
do morador ao promover o programa de regularizacdo. Cabe aos gestores publicos reconhecer
0s processos de mobilidade social e as praticas que decorrem do exercicio da liberdade

individual dos moradores nas areas urbanas que sofrem com intervencdes publicas.

Muitas vezes, as ZEIS estdo definidas nos Planos Diretores para se concentrarem no
entorno (franjas) da cidade, esquecidas pelo poder publico e distantes dos locais com maior
infraestrutura. Por estarem vinculadas a dois principais objetivos: regularizacdo fundiaria e
reservas de terras para producdo de habitacdo de interesse social, contudo a producédo
habitacional estd inclinada aos interesses do mercado. Diante disso, mesmo as areas
regulamentadas para regularizacdo fundiaria sdo utilizadas como plataforma politica. Dessa

forma, esse instrumento urbanistico passou a fazer parte dos planos de governo das cidades.

As ZEIS devem ser utilizadas com medidas para contencdo da especulacdo imobiliaria
que fortalece a fungdo social. Apesar da importancia e do reconhecimento das lutas que levaram
a concretizacdo do Estatuto da Cidade, o documento ndo tem sido aplicado de forma eficaz ao
que se propde. O préprio Estatuto da Cidade ndo detalhou regras para protecdo das ZEIS, a

exemplo de outros instrumentos, como a outorga onerosa. A implementacdo no Plano Diretor
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também € insuficiente, onde ndo prioriza a localizacdo da populacdo de baixa renda nas

periferias.

P or apresentar imprecisdes em duas diretrizes e omissdo do poder publico na
implementacao da lei, as areas despertam interesses de grupos econémicos. Neste ponto de
vista, ndo se trata apenas da demarcacdo das areas residenciais, mas também da questdo do
direito a cidade e do acesso a um espaco de vida digno. Talvez mais adversa que a politica
habitacional, seja a gestédo da implementagédo das ZEIS, uma vez que ndo esteja isenta de atender

a demanda do mercado, parece seguir em uma direcdo paradoxal.

A flexibilizacdo de algumas normas em éareas regulamentadas pela legislacdo de
interesse social foi um incentivo para o setor privado obter vantagens diante de permissividades

na lei que proporcionam a obtencdo de mais lucros para o mercado imobiliario.

Entretanto, ao analisar a realidade sécio territorial, este caminho tem potencial para
transformar a realidade e incluir sujeitos destituidos do direito a cidade. No entanto, ndo o faz.
H& um desequilibrio de poder entre o interesse em adquirir a terra e 0 acesso a moradia de
interesse social. O Estado negligencia as atividades regulatorias e se omite em detrimento do
mercado e nos interessados na producdo da cidade. Abandona a regulacdo fundiaria e sua

expansao, criando possibilidades do setor privado na construcdo da estrutura urbana.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A producdo habitacional passa a ter um ideério firmado nas bases de uma demanda de
carater volumoso que aparece, com destaque especial, nas estatisticas das incorporadoras. Para
Singer (1979, p. 23), “o uso do solo urbano na economia capitalista ¢ regulado pelo mecanismo
de mercado”. Os varios programas habitacionais sdo de natureza politica e visam atenuar a
escassez de habitacdo, investir em estratégias para combater os efeitos de crises econémicas e
aumentar o investimento na construcéo civil. S&o programas executados por quem esta a frente,
primeiramente os empreiteiros, seguidos do governo. De acordo com Pinho (2003):

Diversos conjuntos habitacionais regidos pela legislacdo de interesse social sdo
construidos com uma série de padrdes flexibilizados [...] Estes conjuntos habitacionais

de interesse social costumavam repetir os padres adotados pelos empreendimentos
destinados a populagdo de renda mais alta. (PINHO, 2003, p. 252).
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As capitais brasileiras estdo densamente urbanizadas, consequentemente a legislacéo
urbanistica é formulada com parametros que muitas vezes estdo fora da realidade de grande
parte da cidade. Os Planos Diretores seguem as regras do mercado, onde ndo atendem a
legislagdo da politica urbana. A cidade real estd aos olhos dos cidadaos e o instrumento ZEIS
desempenha o reconhecimento dos territdrios invisibilizados pela gestdo urbana e pelo
mercado. Uma comunidade na area de ZEIS ndo pode ser ignorada pois atende parametros

estabelecidos e reconhecidos na legislacgéo.

No entanto, os territérios invisibilizados integram as cidades, e precisam de um
tratamento que reconheca a forma de apropriacdo do solo. Desta forma que foram viabilizadas
moradias para uma parte significativa da populacdo. Pela negligéncia e incapacidade do Estado
em promover politicas de habitacdo universalizantes, grande parte das moradias foram
autoconstruidas. Logo, o instrumento ZEIS surge com o objetivo de regularizar essas ocupacoes
do ponto de vista urbanistico, seguindo as normas especiais estabelecidas de parcelamento de
uso e ocupacao do solo, e de edificacdo. Inclusive, a regularizacdo juridica das moradias,
possibilitada pelo registro do parcelamento de conjuntos habitacionais ou de projetos de

urbanizacdo da comunidade no cartorio de imoveis.

A instituicdo das ZEIS é realizada por lei municipal, prevista dentro do zoneamento do
Plano Diretor. Ha a possibilidade de expandir o numero de ZEIS em uma cidade, estabelecendo
e cumprindo requisitos fundamentais, como: delimitando perimetros, em areas ocupadas ou até
mesmo vazias, € necessario definir pardmetros urbanisticos, que por um lado pode flexibilizar
o tamanho do local para regularizar, por outro lado sdo criados mecanismos protetivos para

impedir a expulsdo da populacéo nessas areas.

A lei deve conter os perimetros, critérios para elaboracdo e execucdo desse plano de
urbanizacdo e regularizacdo fundiaria. As diretrizes vdo estabelecer normas especiais de
parcelamento e uso do solo. E necessario estabelecer um lote minimo de metros quadrados, mas
assim como determinar o lote maximo. Uma vez que nédo sdo estabelecidas as restri¢cbes de
remembramento, ha a possibilidade de promover a substituicdo da populacéo e da morfologia,
em funcdo dessas areas ficarem disponiveis podem ser acessadas pelo mercado. O instrumento

ZEIS possibilita que sejam legalmente reconhecidas as areas ocupadas ou destinadas para
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implantacdo de projetos habitacionais de interesse social, com a finalidade de atender a fungéo

social da propriedade e sociais da cidade.

O processo de ocupacdo do espaco urbano no Brasil estd relacionado na posse e
propriedade privada da terra, a terra assume um valor comercial levando a transformacdes na
organizacdo do espaco. A distincdo entre terrenos publicos e privados e a promulgacdo de
legislacdo que regulamenta a construcdo de edificios fortaleceu o mercado imobiliario ao
idealizar a propriedade privada e a casa propria. “Pro meio de extensores e de programas de
habitacdo popular, a cidade aumenta desmesuradamente a sua superficie total e este aumento
da area encoraja a especulagdo, o processo recomecando e se repetindo em crescendo” (Santos,

2007, p. 6).

O desenvolvimento urbano passou a ser pautado pela oferta de recursos publicos
investidos e pelos interesses desse segmento, que fixavam os precos dos terrenos de acordo com
a localizacdo. O crescimento populacional e a expansdo das cidades em investimentos publicos
executados de forma desigual proporcionam a segregacdo socioespacial e a exclusao social.
Como solugdo para o problema habitacional, pessoas excluidas do mercado imobiliario privado
organizam moradias em assentamentos irregulares na periferia da cidade e constroem em areas

ilegais ou ambientalmente ameacadas.

A composicdo espacial e os diversos interesses pela terra urbanizada refletem
claramente a luta de classes num confronto entre as visdes no valor da terra urbana e uso da
cidade. De um lado estdo os trabalhadores que requerem condicdes basicas para viver, como:
acesso a moradia, transporte, lazer, saude, educacdao, emprego, qualidade de vida e a vida
comunitaria a partir das condi¢des da cidade. Entretanto, o poder publico tem a cidade como
uma mercadoria, vista como valor de troca para os interessados nos beneficios de areas urbanas.
Os 6rgdos publicos poderiam intervir nestas desigualdades, contudo, planejam e investem cada
vez mais recursos publicos tendo em vista o beneficio dos interesses do capital, acentuando 0s

contrastes sociais.

5. REFERENCIAS




19

BITOUN, Jan. Geografia e Engenharia: colaboracdo e tensao na elaboracéo do atlas das
infraestruturas publicas em Comunidades de Interesse Social do Recife. In: XVI Encuentro de
Geografos de America Latina. EGAL. La Paz, 2017.

CALDAS, Nisimar. Os novos instrumentos de Politica Urbana: alcance e limite das ZEIS. Tese de

doutorado em Arquitetura e Urbanismo. Universidade de Sao Paulo. USP: S&o Paulo, 20009.

FORTIN, Charles J. Rights of way to Brasilia teimosa: the politics of squatter settlement. Chicago:
Sussex Academic Press, 2014/2015.

GONCALVES, Norma Lacerda; COSTA, Fernanda. Zonas Especiais de Interesse Social: novas
fronteiras de acumulacdo urbana? Revista Brasileira de Direito Urbanistico - RBDU, Belo
Horizonte, n. 16, jan./jun. 2023.

HARVEY, David. O trabalho, o capital e o conflito de classes em torno do ambiente construido
nas sociedades capitalistas avancadas. Espaco e Debates, v. 6, p. 7-14, 1982.

MORAES, Demdstenes Andrade. A importancia das Zonas Especiais de Interesse Social para a
insercdo urbana da populagdo em situagdo de pobreza no Recife. Revista Brasileira de Direito
Urbanistico - RBDU, Belo Horizonte, n. 16, jan./jun. 2023.

NAKANO, Anderson Kazuo; MARU, Henry T. K.; MONTALVA, BarbaraH. S.; GUIMARAES,
Juan R. Panorama nacional de instituicdo da Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) em
municipios brasileiros: disseminacdo com baixa implementacéo. Revista Brasileira de Direito
Urbanistico: RBDU. Belo Horizonte: Férum, 2023.

OBSERVATORIO DA METROPOLES DE PERNAMBUCO. Sistema Nacional de Informagdes
das Cidades. Ministério das Cidades: Brasilia, 2005.

PINHO, Evangelina. Legislacédo urbana e regularizacdo da habitacéo de interesse social. In:
FERNANDES, Edésio; ALFONSIN, Betania (Org.). A lei e a ilegalidade na producédo do espacgo
urbano. Belo Horizonte: Del Rey, 2003.

ROLNIK, Raquel; PAULA, Santoro. Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em cidades
brasileiras: trajetéria recente de implementacao de um instrumento de politica fundiaria.
Lincoln Institute of Land Policy, 2013.



ROYER, Luciana. Financeirizacdo da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese
(Doutorado em Arquitetura). Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo,
20009.

SANTOS, Milton. A urbanizacéo desigual. Editora Vozes, Petrdpolis: 1982.
SANTOS, Milton. O espaco do cidad&o. Séo Paulo: EDUSP, 2007.

SINGER, P. O uso do solo urbano na economia capitalista. In: MARICATO, E. e OLIVEIRA, F.
de (org.). A producdo da casa (e da cidade) no Brasil Industrial. Sdo Paulo: Alfa-Omega, 1979.

SMITH. Neil. Desenvolvimento desigual. Editora Bertrand Brasil: Rio de Janeiro, 1988.

20



