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ASPECTOS QUE SINGULARIZAM E
CARACTERIZAM O CASO DO RIO DE JANEIRO

Expressiva presenca das favelas na cidade,
abrigando 1/5 de sua populacao

.....

Longa trajetoria da relacdo entre Estado e favelas, Alguns dos objetivos da pesquisa:

com mais de duas décadas de continuidade da

Politica Habitacional para as favelas caracterizar e avancar na compreensao sobre 0s diferentes papéis
desempenhados pelas AEIS, tendo em conta os diferentes periodos

AEIS da politica institucional e da conjuntura social.

A longevidade da aplicacdo do zoneamento inclusivo € 0
papel importante de suporte a intervencdao em favelas e :
loteamentos (irregulares e clandestinos)

 avaliar as limitagdes e potencialidades deste instrumento como
suporte a politica e aos programas de intervengdo em favelas e em
loteamentos irregulares na cidade

» Diante do quadro nacional de experiéncias de aplicacao de ZEIS,
: identificar as particularidades e as contradi¢des da experiéncia local
tendo como referéncia os objetivos norteadores do instrumento

ZEIS como instrumento por meio do qual se dé o reconhecimento
das ocupacoes de terras como soluces legitimas de moradia da
populacdo de baixa renda, sendo definidas como éreas
prioritarias para intervengdes do poder pablico que visem a
garantia do pleno direito @ moradia digna e adequada,
enfrentando a reiterada pratica das remocdes forgadas.



BREVE RESGATE HISTORICO
DAS AEIS NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO



BREVE RESGATE HISTORICO
DAS AEIS NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

incluida no art. 4° do Regulamento de Zoneamento
(Decreto 322/1976) através do Decreto 3103/1981

 qualificada como zona de “recuperacao urbana de dareas ja
consolidadas, constituidas por aglomeracoes de habitacoes

Zona Especial 10 (ZE-10) @= === = === - - - cmccmmemme e e e e e - - subnormais, consideradas de interesse social”
primeiraexperiéncia de uso da técnica do zoneamento *  com condigdes de zoneamento, parcelamento da terra e
inclusivo para programas habitacionais para populagdo de edificacdes disciplinadas por Instrugdes normativas a serem
baixa, originalmente atrelada ao PROMORAR na Maré aprovadas por decretos especificos

Lei Organicado Riode Janeirode 1990 & - - - === === - = - ——-- Entre as previsdes da Lei Organica:

a criacdo de Areas de Especial Interesse Social entre seus  prevé o chamado principio da “ndo remocgao” (art. 429, VI );

preceitos

* aurbanizacdo, a regularizacdo e a titulacao das areas de
favelas e loteamentos irregulares e clandestinos constam
Plano Diretor de 1992 entre seus preceitos (art. 429, VI e VII), assim como a

_ ) _ _ criacao de areas de especial interesse social (art. 429, X);
cria as Areas de Especial Interesse Social R L o L
* prevé a destinacao de terras publicas ndo utilizadas ou

subutilizadas prioritariamente para assentamento de
Plano Diretor de 2011 populacado de baixa renda e;

mantém a previsao de AEIS, mas traz alteracdes no texto
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BREVE RESGATE HISTORICO
DAS AEIS NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

Zona Especial 10 (ZE-10)

primeira experiéncia de uso da técnica do zoneamento
inclusivo para programas habitacionais para populagdo de
baixa, originalmente atrelada ao PROMORAR na Maré

Lei Orgénica do Rio de Janeiro de 1990

a criacao de Areas de Especial Interesse Social entre seus
preceitos

Plano Diretor de 1992

cria as Areas de Especial Interesse Social

Plano Diretor de 2011

mantém a previsao de AEIS, mas traz alteracdes no texto



AEIS NO PLANO DIRETOR 1992

Dentro da dindmica de uso e ocupagdo do solo o Municipio foi dividido
em zonas com denominacdes e indicadores urbanisticos proprios, sem
existir sobreposicado entre elas. Essas zonas poderiam conter, no todo
ou em parte, areas de especial interesse - AEl (art. 105) que poderiam
ser de diferentes categorias: urbanistico, social, ambiental, turistico e
funcional.

As AEIS foram caracterizadas como
instrumentos bésicos da politica habitacional (art. 140, 1)

Area de Especial Interesse Social, a que apresenta terrenos ndo
utilizados ou subutilizados e considerados necessarios a implantagao
de programas habitacionais de baixa renda ou, ainda, aquelas
ocupadas por favelas, loteamentos irregulares e conjuntos
habitacionais, destinadas a programas especificos de urbanizacao e
regularizacao fundiaria (art. 107, ll)

.....

Dentre suas caracteristicas temos:

* Previsao de participagao popular na sua demarcacao, através de
audiéncias puablicas com a populagao local (art. 105, 8 4°)

» Possibilidade de entidades associativas, em consorcio com o
municipio, solicitarem sua declaracao (art. 144)

 Condicao exclusiva de delimitagdo por lei de iniciativa do poder
executivo (art. 141)

« Prévia delimitacdo como condigdo para insercao em programas de
urbanizacao, de regularizagao fundiaria ou de producao habitacional
(art. 141, 81° c/c art. 146)

 Previsdo de padrdes especiais de uso, ocupacao e parcelamento do
solo (art. 141, 82°)

* Restricdo do seu uso em areas de risco, faixas marginais de protecao
de &guas, faixas de dominio de estradas, unidades de conservagao
ambiental e bens dominicais do municipio (art. 142 e 143)



AEIS NO PLANO DIRETOR 2011

A “instituicdo de Areas de Especial Interesse” consta como um dos
instrumentos de gestao do uso e ocupacado do solo a serem implementados
pela Politica Urbana e a elas € conferida a condi¢do de instrumento de

a demarcacao das AEIS permite “adotar padroes diferenciados de
exigéncias urbanisticas e de infraestrutura desde que sejam asseguradas
as condicOes de seguranca, higiene e habitabilidade das habitagoes” e do
comércio, incluindo equipamentos e espacos publicos (Art. 205)

destinada a Programas Habitacionais de Interesse Social — HIS,
destinados prioritariamente a familias de renda igual ou inferior a seis
salarios-minimos, de promogao publica ou a ela vinculada, admitindo-
se usos de carater local complementares ao residencial, tais como
comércio, equipamentos comunitarios de educacao e saldde e areas de
esporte e lazer

.....

Do conteddo geral do Plano de Urbanizacdo de cada AEIS (Art. 207)

diretrizes, indices e parametros para o parcelamento, uso e
ocupacao do solo e instalacdo de infraestrutura urbana

diagnostico que contenha uma analise fisico-ambiental, anélise
urbanistica e fundiaria e caracterizagdo socioecondmica da
populacdo residente

0s projetos e as intervencdes urbanisticas necessarias a
recuperacao fisica e a instalacdo de equipamentos sociais e 0s
usos complementares ao habitacional

instrumentos aplicaveis para a regularizagao fundiaria e
condigces para o remembramento de lotes nas AEIS 1

forma de participacdo da populacdo na implementacao e gestao
das intervencoes previstas e forma de integracao das acoes dos
diversos setores puablicos que interferem na AEIS objeto do Plano
fontes de recursos para a implementacdo das intervengoes

adequacao as disposicoes definidas neste Plano, no PMHIS e nos
Planos Regionais

atividades de geracdo de emprego e renda, e plano de agao
social.



0 UNIVERSO DE AEIS, SUA TRAJETORIA E
ESPACIALIZACAO NO TERRITORIO



0 UNIVERSO DE AEIS, SUA TRAJETORIA E
ESPACIALIZAGAO NO TERRITORIO

Estratégias da pesquisa:

analise da literatura existente

entrevistas com atores chave,
particularmente gestores publicos

levantamento e exame de legislagoes e
regulamentos

-----

sl

.....

Sistematizacdo das AEIS criadas entre 1992 e 2020
» Por leis ordinarias do executivo

» Por leis complementares de autoria do executivo
 Por leis ordinarias do legislativo

Pesquisa dos decretos expedidos pelo poder executivo municipal
que propuserem regulamentacao urbanistica das AEIS

Espacializagdo das informagdes levantadas, com
georreferenciamento das AEIS criadas e suas informagoes
(adotando pontos de referéncia)



0 UNIVERSO DE AEIS, SUA TRAJETORIA E
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Foram 1evantadas e sistematizadas
1.284 AREAS DECLARADAS COMO AEIS

36 AEIS com origem no legislativo,
em um universo de 36 leis.

Dos projetos de lei provenientes do
executivo municipal:

» 1052 &reas declaradas como AEIS
por meio de 96 leis ordinérias

» 196 4reas declaradas como AEIS

por meio de 5 Leis Complementares.

B Executivo
por leis ordinarias

[ Executivo
por leis complementares

B Legislativo

166
. H
1 12
(KN

199311996 199712000 200112004 2005|2008 2009|2012 201312016 20172020

Areas definidas como AEIS (1992-2020), organizadas por gestdo municipal,
e identificadas quanto a esfera de autoria e instrumento empregado.



0 UNIVERSO DE AEIS, SUA TRAJETORIA E
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A primeira lei a declarar AEIS na cidade do
Rio de Janeiro foi a Lei 2.120 de 1994, que
instituiu como AEIS os 262 loteamentos
irregulares inscritos no NRL, tendo como
finalidade viabilizar a regularizagdo fundiéria
e estabelecer os respectivos padroes
especiais de urbanizagéo

a demarcacdo de AEIS progride por meio de
leis ordindrias que, em sua maioria, declaram
uma Unica area como de especial interesse
social.

Leis ordindrias que instituem:
B 1 tnica AEIS

" 2a5AEIS

1 6a10AEIS

B 11a20AEIS

M 21a50AEIS

™ mais de 50 AEIS

Leis ordinarias que instituem AEIS na cidade do Rio de
Janeiro (1992-2020) classificadas quanto ao nimero
areas que declara como de especial interesse social.



0 UNIVERSO DE AEIS, SUA TRAJETORIA E
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Além das AEIS instituidas por leis ordinarias, em sua grande
maioria envolvendo a atuacdo da SMH, ao longo da pesquisa
foram identificadas AEIS aprovadas por leis complementares (LC).

Sao iniciativas relacionadas a atuagao da SMU, que

regulamentam, em sua maioria, os Planos de Estruturagdao Urbana
(PEUs).

« LC 70/2004 referente ao PEU Taquara

« LC72/2004 ao PEU Campo Grande

« LC 73/2004 ao PEU Sdo Cristdvao (posteriormente alterado
pela LC 137/2014)

« |LC 104/2009 ao PEU das dos bairros de Vargem Grande,
Vargem Pequena, Camorim e parte dos bairros do Recreio dos
Bandeirantes, Barra da Tijuca e Jacarepagud (que ficaria
popularmente conhecido como PEU das Vargens)

Além deste conjunto, tem-se ainda a LC 74/2005 que declara
como AEIS a comunidade Vila Autédromo (LC que parece ter como
principal objetivo a extensao das permissoes de uso da area do
Autddromo, onde iria ser construido o Parque Olimpico, incluindo
a permissao do uso residencial, comercial e de servigos, hoteleiro
e para equipamentos esportivos)

No dmbito das AEIS criadas por meio de leis complementares, a
maior parte recebe uma denominagao inédita, que nao coincide
com as AEIS ja instituidas por leis ordinarias.
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Outra forma bastante distinta de implementacado do instrumento das
AEIS se deu atrelada ao Programa Bairro Maravilha, quando foi
declarado como AEIS, em 2016, um conjunto de 381 areas. Estas
areas tém seus perimetros circunscritos estritamente as caixas
viarias dos logradouros que receberam ou receberiam intervencoes.
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Uma peculiaridade identificada pela pesquisa esta no fato de
existirem AEIS instituidas a partir de projetos de lei de
iniciativa do Poder Legislativo Municipal.

A primeira AEIS definida por iniciativa do poder legislativo
identificada na pesquisa foi relativa a um terreno onde estava
situada a comunidade Chacara do Tanque, cujo fundamento
apontado foi a desapropriacdo da area. A criacdo desta AEIS
se deu por meio da Lei 3204/2001, de autoria do vereador Ivan

Moreira (PFL). @ === === == e e e - - -

Um segundo caso de AEIS foi identificado na Lei 3993/2005,
de autoria da vereadora Rosa Fernandes (PSC). Esta declarou
como AEIS, para fins de desapropriacdo, revitalizacao e
utilizagdo comunitaria um imével de um antigo colégio
prevendo sua destinacdo para a implantacao de atividades

socioculturais. @ = = === = c ccm e e e m e e m—m - - -

Para as demais AEIS de autoria no legislativo municipal, todas
posteriores a 2008, a justificativa de criacdo foi a inclusdo em
programas de regularizagao fundiaria.

O projeto de lei foi apresentado em outubro de 1999 e, em
novembro do mesmo ano Conde vetou integralmente o
projeto de lei sob o fundamento de que desapropriacdes
por interesse social sdo de competéncia privativa do chefe
do poder executivo. No entanto, em 2001 o veto foi
derrubado pela Camara e a lei promulgada.

A lei 3993/2005 e a lei 5533/2012 que instituiu uma AEIS na llha do
Governador (Tania Bastos - Republicanos), foram os inicos casos em que se
identificou que a derrubada do veto do Poder Executivo pela Camara de
Vereadores foi objeto de representacoes de inconstitucionalidade de
iniciativa da Prefeitura, sob 0 argumento de desrespeito a competéncia
privativa do executivo. No entanto, ambas as a¢des foram extintas, sem
haver sequer julgamento de mérito por parte do judicidrio, entendendo este
que a medida judicial utilizada ndo se enquadrava nos requisitos legais.



AREAS DEFINIDAS COMO AEIS NO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO ”
POR LEIS ORDINARIAS E SEUS AUTORES (1994 A 2020) 0g
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QUANTO AOS AVANCOS NA REGULAMENTACAO

para a ampla maioria das leis analisadas ndo foram identificados
regulamentos especificos, estabelecendo padrdes de uso,
ocupacao e parcelamento do solo para fins de regularizagao
urbanistica e edilicia das areas por elas declaradas como AEIS.

No entanto, destacam-se dois importantes marcos no ano 2009

Decreto 30875 de julho de 2009:

trata de procedimentos para licenciamento de obras de
edificacdes do PAC nas favelas do Complexo do Alemao,
Morro do Adeus, Complexo de Manguinhos, Pavao,
Pavaozinho e Cantagalo.

Este decreto prevé que as edificagdes promovidas pelo PAC
poderiam ser licenciadas junto a SMU e, assim como 0s
demais decretos de uso e ocupacao do solo em AEIS,
estabelece algumas diretrizes e indicadores urbanisticos
minimos a serem observados para o licenciamento.

Decreto 30985 de agosto de 2009

as normas de uso e ocupacao do solo em AEIS acabam tomando um alcance
ampliado por meio deste decreto enderecado as AEIS de forma ampla
(exceto aquelas que ja possuissem ou que viessem a ter legislacao
especifica de uso e ocupacao do solo)

» asedificacdes devem prever condicdes suficientes de seguranca,
higiene e habitabilidade

» as unidades residenciais devem conter no minimo, um compartimento
habitavel, um banheiro com instalagao sanitaria e uma cozinha;

» todos 0s compartimentos habitaveis devem ser ventilados e iluminados
através de vao para 0 espaco externo

» veta a existéncia de usos potencialmente poluidores

» dispensa exigéncias minimas de areas livres, afastamentos, prismas e
vagas de estacionamento

» limita a dois pavimentos a altura maxima de todas as edificacoes

» proibe a construcdo de novas edificacoes, exceto as de iniciativa do
poder publico.

A partir de entdo, a despeito da grande heterogeneidade entre as
localidades definidas como AEIS, para a ampla maioria passam a vigorar
diretrizes gerais e restritivas.
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QUANTO AOS AVANCOS NA REGULAMENTACAO

Decretos especificos de uso e ocupagdo do solo e [ , R > ég
regularizacao edilicia ¥ TN 4 o 2

& ot
* 46 areas e

» de modo geral sao pouco detalhados e alheios
a planos de urbanizacdo

Decretos de reconhecimento de logradouro

* 6 areas (Cantagalo, Morro da Providéncia,  pindl
Rocinha, Vila Pereira da Silva, Borel e Fernao
Cardin), exceto a AEIS do Bairro Maravilha

Decretos de regularizagdo administrativa

 Das éreas declaradas como AEIS, somente a
. ~ . . Baia de
comunidade Ferndo Cardin possul Sepetiba
regularizacdo administrativa

Atlantico
PR LEGENDA
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O DIFERENTES OBJETIVOS
E PAPEIS ASSUMIDOS PELAS AEIS
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Provisao habitacional

Apesar de ser previsto na legislagdo o uso de AEIS para destinacado de
terras urbanas sem uso, dotadas de infraestrutura, para a provisao
habitacional, estes casos sd0 excegoes.

Local Bairro AP Lein° Ano  Autoria

Chapéu Mangueira (altera Lei 2912/99) - AEIS 2

(p/ producdo habitacional) eme | 2] 59 | Al

Executivo
Vila Séo Jorge - AEIS 2 Colégio 3 5800 2014
Remanescente Colégio Cristo Reis - AEISVAZIO Vazlobo 3 3.993 2005
Lote Rural da Estrada da Matriz com Av. das Legislativo

Américas, em frente a EMBRATEL, p/ Guaratiba 5 5.284 2011
implantagdo de programa habitacional

As remogc0es realizadas em AEIS tiveram reassentamentos realizados pelo
poder publico em dreas distantes dos antigos locais de moradia,
majoritariamente na periferia da Zona Oeste, sem que houvesse
delimitacao de novas AEIS de terrenos vazios para provisao habitacional.



OBJETIVOS E PAPEIS ASSUMIDOS PELAS AEIS

AEIS como instrumento essencial pro desenho

A demarcacdo como AEIS é colocada como condigdo necessdria para a institucional das politicas de urbanizagao,

intervencdo do poder publico no territério e realizacdo de investimentos inclusive viabilizando o investimento de recursos
financeiros junto ao BID

E suporte essencial para: no PAC, as AEIS foram.tomadas~como ppn’.to de
partida do escopo das intervencdes, delimitando

* aurbanizacdo de favelas (desde o Programa Favela Bairro até 0 PAC) @& === === === === === == == - - as éreas a serem atendidas pelo Programa

 aregularizacdo fundidria de loteamentos e favelas @= - === === == == == - = - -~ a declaracdo das areas como AEIS permite a

elaboracao e a aprovacao de parcelamentos do solo
gue reconhecem as ocupagBes e 0s usos existentes

a regularizacdo urbanistica e edilicia

* agarantia da seguranca da posse - - - - - - - - diante da grave crise social € ainda essenm.allpara & trarmtps COm 01gaos
e de inseguranca da posse externos a administragdo municipal, especialmente os
as AFIS s3o instrumentos de Cartérios de Registros de Imoveis

protecdo contra violagdes de
direitos e remogoes
forcadas.



BREVES CONSIDERAGOES AO
PROCESSO DE REVISAQ DO PD

Diagnostico elaborado sem definicdo clara de pressuposto e questoes e sem
uma revisao do que havia ou ndo sido atendido pelos planos anteriores, com
debate publico limitado e sem poder de decisao

A andlise da aplicacdo deste instrumento ndo compde o diagndstico
apresentado pela Prefeitura

Destaca-se a auséncia do levantamento de imdveis vazios ou subutilizados para
aplicacao do instrumento.

Quanto a proposta de inclusao de ZEIS e manutencao de AEIS, algumas
questdes e preocupacdes a serem compartilhadas:

Nao seria mais adequado revisar as AEIS instituidas, excluir as que nao se
enquadram na caracterizacao legal, consolida-las e regulamenta-las para
avancar na regularizagdo urbanistica e permitir a continuidade de
intervencdes (como aquelas financiadas via PROAP)?

Caracterizar como ZEIS algumas &reas que atualmente sao AEIS, vai exigir
da Prefeitura a defini¢do de critérios de uso e ocupacao do solo destas
areas, nao podendo remeter a decretos. Como isso seré elaborado?

Se cerca de metade das AEIS nao estao delimitadas em lei, referindo-se
apenas a enderecos de porta (conforme doc. Elaborado pela SMU em
2014), como serdo definidas as novas zonas?

0 que distingue a AEIS como prevista no PD2011 da ZEIS proposta no novo
texto? Os principios que regem as AEIS vigentes nao sao oriundos dos
principios das Zonas Especiais de Interesse Social como previsto no
Estatuto da Cidade?

Se as novas ZEIS serdo orientadas pelos principios do EC, como seré o
processo decisorio de demarcacao e gestao destas zonas? Havera gestao
democratica?

A distin¢do entre AEIS e ZEIS ndo significaria a reducao dos papéis
assumidos pela AEIS, colocando-a apenas como instrumento legitimador de
intervencOes de urbanizagdo?

Como a proposta dialoga com politicas e programas das demais esferas de
governo, na medida em que se priorizam a intervencao em ZEIS?

Porque as favelas de pequeno porte seriam excluidas das ZEIS proposta?
Como isso se da em conjuntos de favelas que formam complexos?



