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PROGRAMA DE
REGULARIZACAO DAS ZEIS DO
RECIFE — PREZEIS



1979 — Movimento Teimosinho: Mobilizacao social do moradores de
Brasilia Teimosa contra a remocdao da area — Quebra no modelo
técnico da politica urbana do Recife.

1981 - Decretacao de 26 &areas especiais — PROMORAR (Brasilia
Teimosa, Coelhos e Coque)

1983 - LUOS - Institucionalizacao das 26 areas especiais como ZEIS -
Acao do poder publico: identificacao da questao, delimitacao do
conflito e nao estabelece os mecanismos de resolucao do problema.

1985 - Nova luta para os movimentos sociais — instituicao de
mecanismos para urbanizacao e legalizacao dos assentamentos -

1987 - Origem do PREZEIS - Participacao decisiva dos movimentos
sociais na discussao e elaboracao do Projeto de lei que originou o
PREZEIS, instituido pela Lei Municipal n2 14.947/87
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Mapa do municipio com as 26 primeiras ZEIS.

LEGEMDA

01 - Afogados

02 - Alto do Mandd
03- Alto Sat. [sabel
04 - Areias

045 - Barro

06 - Brasilia Teimosa
07 - Cagote

08 - Capua !/ Areias
049 - Casa Amarela
10- Cavaleiro

11 - Coelhos

12 - Congue

13- Dois Unidos
14 - Wiala Redeng o
15 - Fundéo de Fora
16 - Linha do Tiro
17 - Mangueira

18- Mustradinha
19 - PinalEncanta Maga
20 - Prado

21 - Wowo Prado

22 - Banto Amaro
23 - Madalena’Prado
24 - Tejipid

25 - Torrdes

26 - Vietnd
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1995 - Foi aprovada a atual Lei do PREZEIS (Lei n? 16.113/95).

A Lei de 1995 trouxe como caracteristica, a promoc¢ao da regularizacao
fundiaria, combinando as dimensdes urbanistica, social e juridica.

A Lei do PREZEIS, no seu capitulo Ill, regulamenta a regularizacao
urbanistica das ZEIS, instituindo regras sobre: planos urbanisticos,
tamanhos de lote, reserva de solo virgem, sistema viario,
desmembramento e remembramento de lotes e etc.

O Capitulo IV normatizou a regularizacao juridica, autorizando o
Municipio a utilizar os instrumentos juridicos necessarios,
preferencialmente a CDRU — Concessao de Direito Real de Uso.

A Lei proibe a utilizacdao do instrumento da doacao dos bens publicos
situados nas ZEIS. O Municipio prestara assessoria em acoes de
usucapiao. (Estrutura propria e Convénios com ONG’s).

Foi disciplinado o sistema de gestao do programa, instituindo as
instancias, atribuicdes, papeis e competéncias, garantindo um espaco de
discussao e planejamento das acoes do PREZEIS.
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Estrutura de Gestao do PREZEIS




As demandas das acdes nas ZEIS sao discutidas em cada COMUL
instituida e deliberadas em plenarias do Forum do PREZEIS.

Havia uma hierarquizacao de critérios para definicao da aplicacao
dos recursos, onde a participacao nos espacos do sistema de
gestao do PREZEIS se constituia no principal critério para disputa
dos recursos para viabilizacao das demandas.

Outros critérios como: i - grau de precariedade da ZEIS ii - relacao
custo/beneficio da acdo iii - tempo de participacdo no PREZEIS iv -

grau de adensamento, entre outros.

Hoje nao ha execucao orcamentaria do Fundo do PREZEIS.
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Estrutura Administrativa do PREZEIS Z e
Instltuto-... =
Eéralelelio:‘ 2
1987/2005 (Gestdes PMDB, PFL, PMDB, PFL e PT): Estrutura completa para atuacio nos tigistico ki’

pilares da regularizacao fundiaria: Urbanistico, Juridico e Social, inserida na Empresa de
Urbanizacao do Recife — URB.

2005/2012 (Gestdao PT): Estrutura dividida entre a Secretaria de Planejamento Participativo que
atuava na parte de Urbanistica e Juridica, e a URB que era responsavel pela parte Social.

2013/2015 (Gestdo PSB): Estrutura dividida entre a Secretaria de Mobilidade e Controle Urbano
gue trata da parte urbanistica, Secretaria de Habitacao que ficou responsavel pela parte juridica e
a URB continua responsavel pela parte Social.

E importante destacar que das trinta e sete (37) dreas que tiveram a COMUL instalada, apenas em
trés (3) os processos finalizaram ou estao na fase final, fato que impulsionaram a desinstalacao da

COMUL (ZEIS Joao de Barros, Coronel Fabriciano e Greve Geral).

Hoje varias ZEIS e conjuntos habitacionais estao com processo de regularizacao fundiaria em curso
sem grandes processos de discussao com os beneficiarios.

O PREZEIS esta vinculado a Secretaria de Governo.



CRITICAS e PROBLEMAS IDENTIFICADOS

1)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

Nao inclusao fatica do instrumento da ZEIS na politica
habitacional do Municipio;

Importancia maior de outros foruns em detrimento do
PREZEIS;

Diminuicao gradativa dos recursos do Fundo do PREZEIS;
Nao renovacao das liderancas;
Pouco reconhecimento da representacao das liderancas;

Lacos de clientelismo estabelecidos entre liderancas com o
governo;

Descontinuidade no processo decisorio, desestruturacao das
equipes técnicas da Prefeitura e alteracao de suas
competéncias especificas.
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Instrumentos de Suporte:

- Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);
- Desapropriacao

Instrumentos de Titulagao:

PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA

Concessao de Direito Real de Uso;

Concessao Especial de Uso para Fins de Moradia;
Usucapiao;

Aforamento;

Demarcacao Urbanistica e Legitimacao de Posse
Doacao;

Compra e Venda

Legitimacao Fundiaria.
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ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL — ZEIS

Categoria especifica de area dentro do zoneamento da cidade, que

permite a aplicacao de normas especiais de uso e ocupacao do solo
diferentes daquelas adotadas para o restante da cidade.

OBIJETIVOS:

1) regularizar as ocupacdes do ponto de vista urbanistico, com o
estabelecimento de normas especiais de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, e de edificacao;

2) a regularizacao juridica dos imodveis, possibilitadas pelo registro do
parcelamento, do conjunto habitacional ou do projeto de
urbanizacao da comunidade no Cartorio de Registro de Imovel.

Estatuto da Cidade: Art. 42, Inciso V, Alinea f
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TIPOS DE ZEIS

Terrenos publicos ou particulares ocupados por populacao de
baixa renda;

Loteamentos irregulares e clandestinos para promocao da
regularizacao juridica do parcelamento, a complementacao da
infraestrutura urbana ou dos equipamentos comunitarios, bem
como a recuperacao ambiental;

Edificacao ou conjunto de edificacdes deterioradas e situadas
em areas com infraestrutura, ocupadas sob a forma de corticos
e moradias coletivas;

Terrenos nao edificados, subutilizados ou nao utilizados,
situados em area com infraestrutura, para implantacao de
programas habitacionais de interesse social.
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COMO INSTITUIR AS ZEIS

Por Lei municipal. A lei deve conter os perimetros das areas, os critérios para
a elaboracao e execucao do plano de urbanizacao, as diretrizes para o
estabelecimento das normas especiais de parcelamento, uso e ocupacao do
solo e de edificacao e os institutos juridicos que poderao ser utilizados para a
legalizacao da titulacao das areas declaradas de habitacao de interesse social
para a populacao beneficiaria.

A instituicao das ZEIS, por meio de lei, possibilitara que sejam legalmente
reconhecidas as areas ocupadas ou que venham a ser destinadas para a
implantacao de projetos de habitacao de interesse social, com a finalidade de
atender a funcao social da propriedade e as funcoes sociais da cidade.
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ITENS

Quantidade
Area Ocupada (ha)
% sobre o Recife

S/ Recife construido

Moradias
% sobre o Recife

Populacao estimada

% Recife total

Cadastro dos Cadastro

Assentamentos
de Baixa Renda

1978-1980
73

17,71

8,1

13,0

103.700
42,0
518.600

43,1

*CIS — Comunidades de interesse social
Fonte: ATLAS das Infraestruturas Publicas em Comunidade de Interesse Social do RECIFE

dos Cadastro
Assentamentos Areas Pobres

Populares

1988-1991 1998-2000

166.170 191.450

630.850 727.510

das Mapeamento
das CIS*

2014
545
45,13
20,4
32,3

286.756
60,9
817.538

53,2
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ZEIS E CIS
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. PAULISTA

ZONEAMENTO !

MANC - Macrozona do Ambiente Natural e Cultural

@ Zona de Ambiente Natural - ZAN

(10 Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Tejipié
Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Centro
Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Capibaribe

(11 Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Beberibe

MAC - Macrozona do Ambiente Construido

@ Zona Centro - ZC

@9 Zona de Ambiente Construido - ZAC Orla

@8 Zona de Ambiente Construido - ZAC Planicie 1
Zona de Ambiente Construldo - ZAC Planicie 2
Zona de Ambiente Construido - ZAC Morro

@B Zona de Reestruturagao Urbana - ZRU 1

) Zona de Reestruturagao Urbana - ZRU 2

o S
ZONAS EgPECIAIS

@B EP - Imével Especial de Preservagao

@ ZEC - Zona Especial de Centralidades

@B ZEPH - Zona Especial de Patriménio Histérico-Cultural
ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

@ zEs 1
W zEIS2
CONVENGOES
® Estacdes de Metro
—— Anis Viarios (PMU, 2018)
~—— Via Arterial
—— Via de Transito Rapido (Via Mangue)
—+ Ferrovia

PLANO DIRETOR DO RECIFE

MAPA DO ZONEAMENTO E
ZONAS ESPECIAIS

ANEXO Il - MAPA 03/05

DEZEMBRO/2020

PREFEITURA DA CIDADE DO RECIFE - PCR
Secretaria de Planejamento Urbano - SEPLAN
Instituto da Cidade Pelopidas Silveira | ICPS

=4 RECIFE

9117000 9120000 9123000

9114000

9102000 9105000 9108000

9099000
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Instituto’

LEI COMPLEMENTAR n2 02, DE 23 DE ABRIL DE 2021. Brasileiroy;

de Direito 4

Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife, revogando a Lei Municipal n2 17.511, de 29 dérbanisticot
dezembro de 2008.

Art. 64. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) correspondem as areas de assentamentos habitacionais de
populacdo de baixa renda, surgidos espontaneamente, consolidados, carentes de infraestrutura bdasica e passiveis de
urbanizacao, regularizacao fundiaria e construcao de habitacao de interesse social, como também as areas destinadas
a provisao de programas habitacionais de interesse social pelo Poder Publico.

Art. 65. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) estdo subdivididas em 2 (duas) categorias:

| — Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS 1) — caracterizada como areas de assentamentos habitacionais de
populacao de baixa renda, surgidos espontaneamente, consolidados, carentes de infraestrutura basica, que nao se

encontram em areas de risco ou de protecao ambiental, passiveis de regularizacdao urbanistica e fundiaria, bem como
de construcao de habitacdes de interesse social (HIS);

Il — Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS 2) - caracterizada como areas com lotes ou glebas n3ao edificadas ou
subutilizadas, dotadas de infraestrutura e de servicos urbanos e destinadas, prioritariamente, as familias originarias
de projetos de urbanizacdo ou como conjuntos habitacionais de interesse social promovidos pelo poder publico, que
necessitem de regularizacao urbanistica e fundiaria, nos termos da legislacao especifica.
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LEI COMPLEMENTAR n2 02, DE 23 DE ABRIL DE 2021.

Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife, revogando a Lei Municipal n2 17.511,
de 29 de dezembro de 2008

Art. 80. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em func¢do de suas categorias, objetivos e diretrizes apresentam coeficientes de aproveitamento
diferenciados de acordo com a area onde se inserem:

| — Zona Especial de Interesse Social 1 em planicie (ZEIS 1 Planicie):
a) coeficiente de aproveitamento minimo —0,5;

b) coeficiente de aproveitamento basico — 1,0;

c) coeficiente de aproveitamento maximo — 2,0;

Il — Zona Especial de Interesse Social 1 em morro (ZEIS 1 Morro):
a) coeficiente de aproveitamento minimo — 0,3;

b) coeficiente de aproveitamento basico — 1,0;

c) coeficiente de aproveitamento maximo — 2,0;

lIl — Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS 2):

a) coeficiente de aproveitamento minimo — 0,5;

b) coeficiente de aproveitamento basico — 1,0;

c) coeficiente de aproveitamento maximo — 4,0.
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LEl COMPLEMENTAR n2 02, DE 23 DE ABRIL DE 2021. InStItutO-‘.‘; ’: ;
Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife, revogando a Lei Municipal n2 17.511, de 29 de Z[23!/elro; Wl
dezembro de 2008 Urbanistico 5p1” “aa™

Art. 70-B Ficam ampliadas as seguintes Zonas Especiais de Interesse Social 1 (ZEIS 1), conforme perimetros
definidos no ANEXO llI:

822 O Poder Publico devera criar mecanismos que viabilizem parcerias com a iniciativa privada, visando a

execucao de projetos que tragam melhorias para as localidades compreendidas nas Zonas Especiais de
Interesse Social.

Art. 75. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) lindeiras ou inseridas, total ou parcialmente, nas Zonas de
Reestruturacao Urbana (ZRU) terdo seus parametros prevalecentes, conforme estabelecido na Lei do PREZEIS.

Paragrafo unico. Os imdveis localizados em ZEIS e lindeiros aos eixos de transporte publico — vias radiais e

perimetrais, contidas nas Zonas de Reestruturacao Urbana — ZRU, poderao adotar parametros da ZRU, desde
gue submetidas a anuéncia do Forum PREZEIS.

Art. 77. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) lindeiras as Zonas Especiais de Centralidades (ZEC) deverao
ser consideradas pelos planos especificos elaborados para essas.



Instituto 28 e
LEl COMPLEMENTAR n2 02, DE 23 DE ABRIL DE 2021. Bras||e|r0-. %%

Institui o Plano Diretor do Municipio do Recife, revogando a Lei Municipal n2 17.511, e Diretto ‘,, 1’;"3‘.
de 29 de dezembro de 2008

Art. 58. A Zona de Reestruturacao Urbana 1 em funcao de suas diretrizes e objetivos apresenta os coeficientes de
aproveitamento:

| - coeficiente de aproveitamento minimo —0,4;
Il - coeficiente de aproveitamento basico—1,0;

lll - coeficiente de aproveitamento maximo — 5,0;

Art. 85. A Zona Especial de Centralidade (ZEC), em funcao de suas caracteristicas, objetivos e diretrizes, apresenta os
seguintes parametros:

| - coeficiente de aproveitamento minimo —0,5;
Il - coeficiente de aproveitamento basico—1,0;

lll - coeficiente de aproveitamento maximo — 5,0.



LEI N° 18.772/2020 mst.tuto»"se;é .
ACRESCENTA O ART. 15-A, DA LEI MUNICIPAL N° 16.719 DE 30 DE ool i &
NOVEMBRO DE 2001 Urbanlstlco')’Iz‘-l"“m“~~

Art. 1 2 Acrescenta o art. 15 Ada Lein? 16.719 de 30 de novembro de 2001, que passa a vigorar
conforme segue:

"Art. 15-A. Fica permitido o remembramento de terrenos nas Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS localizados na Area de Reestruturacdo Urbana - ARU, exclusivamente para atender o parametro
da Taxa de Solo Natural, em situacdes preexistentes a vigéncia desta lei, mesmo que o lote
resultante seja maior que 250,00 m?2.“

https://www.cartacapital.com.br/blogs/br-cidades/opiniao-recife-coloca-em-risco-o-futuro-das-
areas-protegidas/

https://marcozero.org/a-luta-de-duas-comunidades-contra-os-poderes-do-municipio-e-da-
ferreira-costa/



https://leismunicipais.com.br/a/pe/r/recife/lei-ordinaria/2001/1671/16719/lei-ordinaria-n-16719-2001-cria-a-area-de-reestruturacao-urbana-aru-composta-pelos-bairros-derby-espinheiro-gracas-aflitos-jaqueira-parnamirim-santana-casa-forte-poco-da-panela-monteiro-apipucos-e-parte-do-bairro-tamarineira-estabelece-as-condicoes-de-uso-e-ocupacao-do-solo-nessa-area
https://leismunicipais.com.br/a/pe/r/recife/lei-ordinaria/2001/1671/16719/lei-ordinaria-n-16719-2001-cria-a-area-de-reestruturacao-urbana-aru-composta-pelos-bairros-derby-espinheiro-gracas-aflitos-jaqueira-parnamirim-santana-casa-forte-poco-da-panela-monteiro-apipucos-e-parte-do-bairro-tamarineira-estabelece-as-condicoes-de-uso-e-ocupacao-do-solo-nessa-area
https://www.cartacapital.com.br/blogs/br-cidades/opiniao-recife-coloca-em-risco-o-futuro-das-areas-protegidas/
https://marcozero.org/a-luta-de-duas-comunidades-contra-os-poderes-do-municipio-e-da-ferreira-costa/

OBRIGADA!
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