CONSOLIDAQAO DA LEI COMPLEMENTAR N°53, DE 15 DE MAIO DE 1992
Atualizada em dezembro de 2013

DISPOE SOBRE A CRIACAO DE ZONAS
ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL -
ZEIS, ESTABELECE NORMAS PARA A
IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTOS
HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL
— EHIS, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

DISPOSICOES PRELIMINARES
OBJETIVOS, CARACTERIZACAO, COMPETENCIAS

Artigo 1° - Ficam criadas Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS — tendo por objetivo adequar a propriedade do solo a sua
funcéo social.

Paragrafo Unico — Para os efeitos da presente Lei
Complementar, adotam-se as seguintes definigdes:

| Ponulacio_de_bai o famnili I
famitiar—mensal-de—até—10(dez)—salarios—minimeos;—(inciso revogado pela LC
821/2013)

Il — Edificacbes unihabitacionais: aquelas
implantadas isoladamente em um lote, com um ou dois pavimentos, podendo
ocorrer sobreposicao e agrupamento horizontal;

IV — Edificagdes plurihabitacionais: aquelas cujo
projeto preveja mais do que uma unidade habitacional por lote ou éarea
condominial, compostas de area privativa da unidade e area de uso comum das
unidades habitacionais.

Art. 2° - Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS
— sdo determinadas porc¢des de territdrio com destinacdo especifica e as seguintes
normas proprias de uso e ocupagdo do solo, destinadas a regularizacéo fundiaria e
urbanistica, producdo e manutencéo de habitacdo de interesse social, obedecendo a
seguinte classificagao:

I — Zonas Especiais de Interesse Social 1- ZEIS-1 -
areas publicas ou privadas ocupadas espontaneamente, parcelamentos ou
loteamentos irregulares e/ou clandestinos, incluindo casos de aluguel de chéo,



habitados por populacdo de baixa renda familiar, destinados exclusivamente a
regularizacdo juridica da posse, a legalizacdo do parcelamento do solo e sua
integracdo a estrutura urbana e a legalizacdo das edifica¢fes salubres por meio de
projeto que preveja obrigatoriamente o atendimento da populacdo registrada no
cadastro fisico e social da respectiva ZEIS existente no 6rgdo de planejamento ou
de habitacdo da Prefeitura, podendo ocorrer 0s seguintes casos:

a) regularizagdo urbanistica de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda, sempre que possivel com o aproveitamento das
edificagOes existentes;

b) novas edificacbes em areas parceladas de fato,
para a fixacdo da populacdo de baixa renda, com remanejamento para novas
unidades habitacionais preferencialmente na mesma ZEIS-1;

C) novas edificagcbes implantadas atraves de
Plano Urbanistico, com parcelamento do solo, para a fixacdo de populacéo de baixa
renda, com remanejamento para novas unidades habitacionais preferencialmente na
mesma ZEIS-1.

Il — Zonas Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS-2
— terrenos ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, que, por sua localizacédo
e caracteristicas, sejam destinados exclusivamente a implantacdo de programas
habitacionais de interesse social, podendo ocorrer 0s seguintes casos:

a) edificacfes habitacionais de interesse social,
implantadas em sistema viario e loteamentos existentes;

b) edificagbes habitacionais de interesse social, cuja
implantacdo seja condicionada a aprovacdo de Plano Urbanistico, com
parcelamento do solo.

11 — Zonas Especiais de Interesse Social 3 — ZEIS-
3 — éreas com concentracdo de edificacdes de uso residencial plurihabitacional
precario, nas quais serdo desenvolvidos programas e projetos habitacionais
destinados, prioritariamente, ao atendimento da populacdo de baixa renda familiar
moradora na respectiva ZEIS, conforme cadastro existente no oOrgdo de
planejamento ou de habitacdo da Prefeitura, podendo ocorrer 0s seguintes casos:

a) melhoria de condicdes de habitabilidade em
edificacBes de uso residencial plurihabitacional precario;

b) remanejamento de moradores cadastrados para
novas unidades habitacionais, preferencialmente na mesma ZEIS-3. (inciso
alterado pela LC 775/2012)

Paragrafo Unico — As ZEIS-1, ZEIS-2 e ZEIS-3
estdo delimitadas em mapa do Municipio que compde o0 Anexo I, que passa a
integrar a presente Lei Complementar.

Art. 2-A - As normas e exigéncias definidas por esta
lei complementar para as Zonas Especiais de Interesse Social prevalecem sobre as
normas e exigéncias definidas pela Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de
2011. (artigo alterado pela LC 775/2012)



Art. 2-B - O uso e ocupacdo do solo permitido nas
areas de ZEIS-1, ZEIS-2 e nas edificagbes de uso residencial plurihabitacional
precario em areas de ZEIS-3 é exclusivamente o residencial, podendo ainda ser
permitidas atividades comerciais e de servico, nos seguintes casos:

I — para as ZEIS-1, conforme o artigo 21 desta lei
complementar;

Il — para conjuntos residenciais em ZEIS-2, conforme
o disposto no 8 7° do artigo 35 desta lei complementar;

111 — para os conjuntos residenciais em ZEIS-3,
conforme o disposto no artigo 45 desta lei complementar.

Paragrafo Unico - Nos imoveis, situados em areas de
ZEIS-3, néo identificados como edificacdes de uso residencial plurihabitacional
precario, serdo permitidas as atividades previstas para a zona de uso e ocupac¢éo do
solo em que o imovel estiver inserido, conforme definido pela Lei Complementar
n° 730, de 11 de julho de 2011. (artigo alterado pela LC 775/2012)

Art. 3° - Nao poderdo ser beneficiarios de unidades
habitacionais em &reas de ZEIS-1, ZEIS-2 e ZEIS-3, proprietarios, promitentes
compradores, cessionarios, promitentes cessionarios dos direitos de aquisicdo, ou
detentores do regular dominio de outro lote ou imével de uso residencial. (artigo
alterado pela LC 775/2012)

Artigo 4° - Novas e distintas delimitacGes de Zonas
Especiais de Interesse Social 1, 2 e 3 poderdo ser criadas através de lei especifica.

Artigo 5° - Tém competéncia para solicitar a
delimitacdo de novas Zonas Especiais de Interesse Social 1, 2 e 3:

I — a Companhia de Habitacdo da Baixada Santista —

COHAB-ST;

Il — a Secretaria Municipal de Planejamento -
SEPLAN;

I11 — a Secretaria Municipal do Meio Ambiente —
SEMAM;

IV — a Secretaria Municipal de Desenvolvimento e
Assuntos Estratégicos — SEDES; (inciso alterado pela LC 775/2012)

V — entidades representativas de moradores de areas
passiveis de delimitacdo, desde que dotadas de personalidade juridica;

VI — proprietarios de areas passiveis de delimitacéo
de Zonas Especiais de Interesse Social,



VIl — a Secretaria Municipal de Servigos Publicos —
SESERP. (inciso alterado pela LC 775/2012)

Paragrafo Unico — Fica criada a Comissdo
Municipal de Zonas Especiais de Interesse Social, que sera regulamentada por
decreto, determinando sua composicdo, forma de tramitacdo dos pedidos e normas
para aprovacao de projetos em Zonas Especiais de Interesse Social.

Artigo 6° - Os Planos de Urbanizagdo das Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS, deverdo ser elaborados com base em
diretrizes estabelecidas pelo Executivo Municipal, respeitadas as exigéncias legais.

Paragrafo Unico — As diretrizes estabelecidas pelo
Executivo Municipal terdo validade de 1 (um) ano.

Artigo 7° - Os projetos destinados as Zonas Especiais
de Interesse Social — ZEIS e Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social —
EHIS, ndo ficardo isentos de analise quanto aos impactos que possam causar no
ambiente.

Artigo 8° - O Executivo deverd encaminhar
anualmente a Camara Municipal, anexo a proposta orcamentaria, programa de
intervencdo nas Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS com indicagdo dos
recursos financeiros necessarios.

Paragrafo Unico — Qualquer intervencdo nas Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS, criadas por esta lei complementar ou a serem
criadas posteriormente, deve obrigatoriamente ser aprovada pelo Poder Legislativo.

TITULO | — ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL 1-ZEIS 1
CAPITULO |
OBJETIVOS

Artigo 9° - A criagdo das Zonas Especiais de
Interesse Social 1 — ZEIS 1 tem por objetivo:

I — Regularizar juridica e urbanisticamente areas ja
ocupadas por populacdo de baixa renda familiar, que exijam tratamento especifico
na definicdo de parametros de uso e ocupacdo do solo, outorgando titulos de
propriedade as familias ocupantes de &reas publicas ou orientando familias
ocupantes de areas privadas na aquisicao dessas terras;

Il — Fixar a populacéo residente nas Zonas Especiais
de Interesse Social 1 — ZEIS 1, criando mecanismos que impegam processos de
expulsdo indireta decorrentes da valorizagdo juridica e urbanistica;

111 — Incentivar a participacdo das comunidades nos
processos de urbanizacéo e regularizacéo juridica de seus assentamentos, através da
criagcéo de comissoes;



IV — Corrigir situagbes de risco decorrentes da
ocupacdo de areas improprias a construcdo, com a relocacdo e/ou execugdo de
obras necessarias;

V — Melhorar as condicGes de habitabilidade, através
da elaboracdo de planos de investimentos e equipamentos urbanos e comunitarios.

Artigo 10 — N&o se incluem em Zonas Especiais de
Interesse Social 1 — ZEIS 1, os seguintes casos:

I — Assentamentos com menos de 10 (dez) unidades
residenciais;

Il — Loteamentos irregulares, cuja maioria dos lotes
ndo sejam utilizados como domicilio;

111 — Areas ocupadas ha menos de 10 (dez) meses;

IV — Areas onde, por forca de legislacio especifica,
ndo sao permitidas construcdes, salvo nos casos em que laudos de 6rgdos
competentes atestem condicGes técnicas para execucdo de obras que saneiem
problemas decorrentes da ocupacao;

V — Areas situadas na ZO (Zona da Orla);

VI — Bens de uso comum do povo localizados em
areas destinadas a realizacdo de obras ou a implantacdo de planos urbanisticos de
interesse coletivo.

CAPITULO Il
SECAO I
DO PLANO URBANISTICO

Artigo 11 — As Zonas Especiais de Interesse Social 1
— ZEIS — 1 — deverdo ser objeto de Planos Urbanisticos que preservarao,
obrigatoriamente, a tipicidade e as caracteristicas locais do assentamento e, sempre
que possivel, as edificacdes existentes.

8 1° — Em caso de regularizagdo urbanistica de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda com aproveitamento das edificagdes
existentes em ZEIS-1-“a”, deverdo, obrigatoriamente, ser previstas no Plano
Urbanistico:

a) vias de circulacdo de pedestres em que seja
possivel o acesso emergencial de veiculos de socorro;

b) infraestrutura basica, constituida por redes de
abastecimento de agua potavel, coleta de esgotos sanitarios, esgotamento de aguas
pluviais, e de energia elétrica publica e domiciliar.

8 2° - Em caso de novas edificacdes para a fixacdo de
populacdo de baixa renda residente na area deverdo ser considerados 0s parametros
constantes na Secéo 111 - Do parcelamento e destinacdo dos lotes - e nos Quadros 1



a 4, objeto dos Anexos Il a V, que passam a integrar esta lei complementar.
(paragrafo alterado pela LC 775/2012)

SECAO Il
DA LEGALIZACAO

Artigo 12 — Nas é&reas publicas municipais sera
utilizada a concessdo de direito real de uso oneroso ou ndo, conforme preceitua a
Lei Orgéanica do Municipio, firmada pelo prazo maximo de 99 (noventa e nove)
anos, prorrogavel por igual periodo, sendo vedado o emprego do instrumento de
doacéo.

Artigo 13 — Nos casos em que as despesas
decorrentes de processos judiciais e registro dos imoveis situados em Zonas
Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1, dentro das &reas publicas, revelem-se
inviaveis para os beneficiarios, a Prefeitura assumira o énus financeiro, mediante
parecer justificado da Comissdo de Urbanizacao e Legalizagdo de que trata a Secdo
IV deste Capitulo.

Artigo 14 — Do termo de concessao de direito real de
uso devera constar as seguintes condicdes:

I — O |lote de uso residencial destinar-se-a
exclusivamente a moradia de seu ocupante e dependentes;

Il — Os lotes para atividades econémicas serdo
destinados exclusivamente na forma prevista no Artigo 21 desta lei complementar;

Il — A concessdo de direito real de uso sera
automaticamente revogada quando houver:

a) locacdo total ou parcial dos imoveis destinados ao
uso residencial;

b) locacdo total, parcial ou arrendamento dos imdéveis
destinados para atividades econémicas;

c) nos casos de desvios de finalidade;
d) por transferéncia a terceiros a qualquer titulo.

IV — O Poder Executivo procederd a revisao
quingienal nos contratos de concessédo de direito real de uso celebrados com
ocupantes das Zonas Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1.

SECAO Il
DO PARCELAMENTO E DESTINAGCAO DOS LOTES

Artigo 15 — O projeto de parcelamento das Zonas
Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1, serd aprovado pelo Municipio a titulo de
urbanizacgéo especifica de interesse social, de conformidade com o Artigo 4°, inciso
I1, da Lei Federal n® 6.766, de 19/12/79.



Artigo 16 — Para cada Zona Especial de Interesse
Social 1 — ZEIS 1, ser& fixado o lote padréo, definido em fungdo da especificidade
da ocupacado ja existente.

Artigo 17 — Nenhuma das Zonas Especiais de
Interesse Social 1 — ZEIS 1 teré seu lote padrdo com area superior a 125 m? ( cento
e vinte e cinco metros quadrados), respeitados direitos adquiridos.

8 1° - Excepcionalmente em &reas com declividade
acima de 30%, poderdo ser estabelecidos lotes com area superior.

8 2° - O disposto neste artigo ndo se aplica aos lotes
destinados ou ocupados por atividades produtivas do interesse da comunidade
moradora das respectivas Zonas Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1.

Artigo 18 — Na execucéo do projeto de parcelamento
em Zonas Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1, serd necessariamente
desmembrado o lote que exceda a duas vezes a area do lote padrdo da respectiva
ZEIS, respeitados direitos adquiridos.

Artigo 19 — O lote padrdo servira de parametro
méaximo para o deferimento de pedido de remembramento, desmembramento ou
desdobro de lote a partir da aprovacdo do projeto de parcelamento das Zonas
Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1.

Artigo 20 — O projeto do parcelamento do solo e os
projetos de novas edificacBes em Zonas Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS-1 -
observardo, entre outras, as seguintes condigdes:

I — Nao se permitira construir:

a) nos terrenos com declividade igual ou superior a
30% salvo apreciacdo técnica que ateste a viabilidade da construcéo;

b) anos terrenos alagadicos que sejam passagem
natural de drenagem, salvo quando o Plano de Urbanizacdo indicar solugéo para o
problema;

c) nos terrenos onde as condicdes do solo, constantes
de laudo técnico, ndo aconselharem a construcao;

d) nos aterros com material nocivo a salde publica
sem que sejam previamente saneados.

e) nas areas em que a degradacdo ambiental impeca
condicOes sanitarias suportaveis;

Il — O sistema viario sera constituido pelos seguintes
tipos de vias, que passardo ao dominio pablico quando da aprovacao do projeto de
regularizagéo urbanistica:



a) vias de circulacdo de pedestres, com largura
minima de 3,00 m (trés metros), de forma a permitir 0 acesso emergencial de
veiculos de socorro, garantida a manobra de retorno;

b) vielas, escadarias e passagens de uso comum, nos
mMOrros.

111 — Somente serdo aprovados os lotes que tiverem
acesso direto ao sistema virio, definido no inciso anterior.

IV — Fica estabelecida a exigéncia de vagas para
estacionamento de veiculos conforme Quadro 3, objeto do Anexo IV, que passa a
integrar a presente lei complementar.

V — A érea construida total de cada unidade
habitacional integrante de Plano Urbanistico em Zona Especial de Interesse Social
1 — ZEIS-1 ndo podera exceder a area privativa de 60,00 m? (sessenta metros
quadrados).

VI — As unidades habitacionais integrantes de Plano
Urbanistico em Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS-1 deverdo dispor, no
minimo, de sala, 1 (um) dormitério, banheiro, cozinha e area de servigo, com as
dimensdes minimas estabelecidas no Quadro 4, objeto do Anexo V, que passa a
integrar a presente lei complementar.

VIl — No agrupamento horizontal das unidades
habitacionais integrantes de Plano Urbanistico em ZEIS-1, os blocos de edificacdes
deverdo ter, no maximo, junta de dilatacdo a cada 30,00 m (trinta metros).

VIII — O recuo minimo entre edificacdes
unihabitacionais integrantes de Plano Urbanistico em ZEIS-1, quando houver
abertura de vaos para ventilacdo e/ou iluminacdo, sera de 3,00 m (trés metros).

IX — As edificagdes plurihabitacionais deverdo
observar o afastamento igual ou superior a 25% (vinte e cinco por cento) da altura
da edificacdo mais alta, sendo permitido o acostamento ou justaposicdo de até 2
(dois) prédios ou formando bloco de prédios com comprimento maximo de 30,00
m (trinta metros).

X — O recuo frontal, em relacdo aos logradouros
publicos oficiais, devera ser igual ao maior dos recuos frontais previstos para as
Zonas de Uso do Solo contiguas a ZEIS especifica, conforme defini¢bes da Lei
Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011. (inciso alterado pela LC 775/2012)

Xl — Serdo observados o0s demais parametros
urbanisticos e construtivos estabelecidos para as Zonas de Uso do Solo contiguas a
area objeto do Plano Urbanistico especifico, nos termos da Lei Complementar n°
730, de 11 de julho de 2011, sendo dispensados os recuos frontais com relacao as
vias internas do Plano Urbanistico. (inciso alterado pela LC 775/2012)

XIl — Deverdo ser previstas, obrigatoriamente, no
projeto de parcelamento:



a) éareas livres, destinadas a espagos verdes,
correspondentes a, no minimo, 10% (dez por cento) da area total do terreno a
urbanizar;

b) areas livres, destinadas a edificios institucionais,
correspondentes a, no minimo, 5% (cinco por cento) da area total do terreno a
urbanizar.

Xl - Quando o afastamento entre edificacOes
plurihabitacionais for inferior a 5 (cinco) metros, as fachadas cujas aberturas
iluminarem ou ventilarem compartimentos de uso prolongado — salas e quartos —
ndo deverdo estar voltadas para estas areas de afastamento.

8§ 1° — Resguardadas as condigdes basicas de higiene e
salubridade, as unidades habitacionais integrantes de Plano Urbanistico em ZEIS-1
poderdo ter area util inferior a 30,00 m2 (trinta metros quadrados), desde que
contenham, quando completas, os compartimentos constantes do inciso VI deste
artigo.

8 2° - Para as Zonas Especiais de Interesse Social 1 —
ZEIS-1 — fica a aprovacdo de edificagcBes habitacionais em condominio, ou de
conjuntos habitacionais que dependam de parcelamento do solo condicionada ao
atendimento dos pardmetros urbanisticos e construtivos estabelecidos nos Quadros
1 a 4, objeto dos Anexos Il a V, que passam a integrar a presente lei complementar.

8 3° - Excetuam-se das exigéncias de padrdes
construtivos as edificacdes existentes, em alvenaria, a serem consolidadas, em
ZEIS-1, cujos eventuais critérios edilicios para a regularizacdo constardo do plano
urbanistico, a ser apreciado pela respectiva Comissdo de Urbanizacdo e
Legalizacdo — COMUL.

8 4° - Excetuam-se das exigéncias relativas aos recuos
frontais e laterais estabelecidas nos incisos X e XI deste artigo os imdveis publicos
destinados aos seguintes usos, definidos pela Lei Complementar n® 730, de 11 de
julho de 2011:

| — Atividades de utilidade publica:

a) de Educacao;

b) de Cultura;

c) de Esportes;

d) de Saude;

e) de Assisténcia Social.

Il — Servigos socioculturais:

a) associacdes beneficentes;

b) associacbes comunitarias e/ou de vizinhanca.
(paragrafo alterado pela LC 775/2012)

8 5° - A excecdo estabelecida no paragrafo anterior
fica também condicionada a gravacdo dos usos nele estabelecidos no Plano
Urbanistico especifico.

Art. 21 - A cada beneficiario sera destinado um unico
lote, admitindo-se a destinacdo de um segundo lote quando este ja estiver edificado
e tenha o uso exclusivamente néo residencial, comprovadamente de sustentacdo da



economia familiar, desde que as atividades desenvolvidas sejam as classificadas
como CS1 “b” e “c” e CS2 “b” e “c”, conforme o estabelecido na Lei
Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011. (artigo alterado pela LC 775/2012)

N SECAO IV _ N
DA COMISSAO DE URBANIZACAO E LEGALIZACAO

Artigo 22 - Os processos de urbanizacdo e
legalizacdo de areas contidas em Zonas Especiais de Interesse Social 1 — ZEIS 1,
iniciam-se com a formalizacdo, por Decreto, de sua respectiva Comissdo de
Urbanizacgéo e Legalizagéo.

8 1° - De acordo com o “caput” e até conclusdo final
do processo de urbanizacao, fica vedada toda e qualquer construcéo, obra, reforma,
subdivisdo e/ou ampliacdo de imdvel, em qualquer material, em &rea objeto de
plano urbanistico, excetuando-se as obras necessarias a garantia de seguranca das
edificacGes, que deverdo ser autorizadas pelo 6rgdo coordenador do plano,
informada a COMUL respectiva, desde que nao haja acréscimo de area.

8 2° - A transgressdo das proibigcdes previstas no
paragrafo anterior sujeitara o infrator as seguintes sancgdes:

I — Autuacdo e embargo da obra pela fiscalizacéo
competente;

Il — Multa, por desobediéncia ao embargo, no valor
de R$ 5.000,00 (cinco mil reais); (inciso alterado pela LC 775/2012)

111 — Demolic¢do ou desmonte conforme disposi¢édo da
Lei Complementar n° 84, de 14 de julho de 1993.

VII — Areas enquadradas como IVa e Vb, segundo a
Carta Geotécnica dos Morros de Santos e Sao Vicente (IPT, 1979), nos termos do
inciso V, do Paragrafo 2° do artigo 3°-A, da Lei Federal n® 12.340, de 1° de
dezembro de 2010, com redacéo dada pela Lei Federal n° 12.608, de 10 de abril de
2012, que institui a Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil — PNPDEC.
(inciso acrescido pela LC 775/2012)

§ 3° - A locacdo total ou parcial dos imdveis
destinados ao uso residencial ou comercial, bem como o arrendamento e a
transferéncia dos imdveis e respectivos cadastros a terceiros, a qualquer titulo, sem
a anuéncia prévia do oOrgao responsavel pelo Plano Urbanistico e COMUL,
acarretara aos transatores:

I — o ndo oferecimento pelo Poder Publico de
qualquer apoio técnico no que tange ao Plano Urbanistico;

Il — a ndo concessdo de Direito Real de Uso prevista
no artigo 12 desta lei complementar;

I11 — a ndo inclusdo de seus nomes em quaisquer
projetos habitacionais realizados no Municipio.



Artigo 23 — A Comissdo de Urbanizacdo e
Legalizacdo tera por incumbéncia:

I — Acompanhar e fiscalizar a elaboragdo e
implantacdo do Plano de Urbanizacdo e Regularizacéo Juridica da respectiva Zona
Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1,

Il — Intermediar assuntos de interesse da respectiva
Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1, junto aos 6rgdos da Administracéo
Publica;

11 — Elaborar a lista das familias a serem removidas
para lotes ou casas constantes de projeto especifico, obedecendo a critérios de
prioridades estabelecidos entre a Prefeitura e a Comunidade;

IV — Dirimir os casos conflitantes;

V — Dirimir questdes ndo contempladas nesta lei
complementar, assim como davidas resultantes de sua aplicacdo no que diz respeito
ao projeto especifico;

VI — Acompanhar a aplicagdo dos recursos
financeiros destinados a projetos e obras na respectiva Zona Especial de Interesse
Social — ZEIS 1,

VIl — Emitir parecer prévio sobre concessdes de
Direito real de Uso;

VIl — Acompanhar permanentemente a gestdo da
respectiva Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1, através de relatério anual
sobre a situacdo da ocupacéo e das concessdes de Direito Real de Uso efetuadas.

Artigo 24 — A Comissdo de Urbanizacdo e
legalizacdo tera a seguinte composicdo minima:

I — 01 (um) representante da Companhia de Habitacao
da Baixada Santista— COHAB-ST;

Il — 08 (oito) representantes da Administragéo Direta;
(inciso alterado pela LC 775/2012)

111 — 09 (nove) representantes da comunidade eleitos
por sua populacdo, sendo, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de moradores;
(inciso alterado pela LC 775/2012)

IV — 01 (um) representante da Camara Municipal de
Santos;

V — 01 (um) representante da OAB — Ordem dos
Advogados do Brasil — Subsecédo de Santos.



8 1° - Cada um dos membros titulares da Comisséo
tera um suplente indicado na forma prevista.

8 2° - O numero de representantes dos moradores
deveré ser, no minimo, igual ao da Administragdo Direta e Indireta.

Artigo 25 — O Regimento Interno das Comissoes de
Urbanizacdo e Legalizacdo sera elaborado e aprovado pelas mesmas, devendo ser
publicado na Imprensa Oficial do Municipio.

Artigo 26 — Os membros da Comissdo de
Urbanizacdo e Legalizacdo ndo fardo jus a remuneracdo e suas fungdes serdo
consideradas servico publico relevante.

TITULO I
ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL 2 — ZEIS 2
CAPITULO |
OBJETIVOS

Artigo 27 — A criacdo das Zonas Especiais de
Interesse Social 2 — ZEIS 2, tem por objetivo:

I — Induzir a ocupacéo de vazios urbanos através de
parametros especiais de uso e ocupacdo do solo, de modo a ampliar a oferta de
moradias e/ou lotes para populacdo de baixa renda familiar;

Il — Reduzir custos sociais de urbanizacdo, ao indicar
as areas preferenciais para investimentos voltados a moradia popular;

111 — Estimular os proprietarios de glebas a investir
em empreendimentos habitacionais de carater popular;

IV — Incentivar a participacdo da comunidade no
processo de delimitacdo , urbanizacao e regularizacao juridica das Zonas Especiais
de Interesse Social 2 — ZEIS 2;

V — Estabelecer condi¢es de Habitabilidade, através
de investimentos em equipamentos urbanos e comunitarios.

Art. 28 - Nos empreendimentos em Zonas Especiais
de Interesse Social 2 — pelo menos 50% (cinquenta) por cento das unidades
habitacionais produzidas deverdo ser destinadas as familias com renda familiar até
(trés) salarios minimos. (artigo alterado pela LC 775/2012)

Artigo 29 — Néo se incluem em Zonas Especiais de
Interesse Social 2 — ZEIS 2, 0s seguintes casos:

. | , infori ,
{guinhentos-metros-guadrades); (inciso revogado pela LC 821/2013)



Il — Bens de uso comum do povo localizados em areas
destinadas a realizagdo de obras ou a implantacdo de planos urbanisticos de
interesse coletivo;

I11 - Areas que apresentem risco a seguranca de seus
ocupantes, constatado mediante laudo técnico;

IV — Areas situadas na ZO (Zona da Orla).

CAPITULO Il
SECAO I )
DO PLANO DE URBANIZACAO

Artigo 30 — As Zonas Especiais de Interesse Social 2 —
ZEIS 2, enquadram-se numa das seguintes modalidades:

I — De consorcio imobiliario entre o proprietario da
terra e 0 Municipio;

Il — De Cooperativas e Associacdes Habitacionais;
I11 — De iniciativa particular.

Artigo 31 — Nos casos de consércio municipal, o
Municipio poderd arcar com os custos de projeto e da infraestrutura desde que
receba em troca lotes urbanizados para a execu¢do de sua Politica Habitacional.

Artigo 32 — As Cooperativas e Associagdes
Habitacionais dotadas de personalidade juridica devidamente constituidas,
proprietarias de terrenos enquadrados como Zonas Especiais de Interesse Social 2 —
ZEIS 2, poderdo requerer ao Executivo Municipal as diretrizes que norteiem a
ocupacdo das areas de ZEIS 2.

Artigo 33 — Para Zonas Especiais de Interesse Social 2
— ZEIS-2, fica a aprovacdo de novas edificagdes em condominio ou novos
conjuntos habitacionais com parcelamento do solo condicionada aos parametros
urbanisticos e construtivos estabelecidos nos Quadros 1 a 4, objeto,
respectivamente, dos Anexos Il a V, que passam a integrar a presente lei
complementar.

Artigo 34 — A é&rea construida total de cada unidade
integrante de conjunto habitacional de interesse social em Zona Especial de
Interesse Social 2 — ZEIS-2, ndo podera exceder a 60,00 m2 (sessenta metros
quadrados), observando parametros construtivos constantes do Quadro 4 objeto do
Anexo V, que passa a integrar a presente Lei Complementar.

SECAO Il
DO PARCELAMENTO E DESTINACAO

Artigo 35 — As caracteristicas de dimensionamento,
ocupacao e aproveitamento dos lotes e unidades habitacionais serdo estabelecidas
segundo as especificidades proprias de cada Zona Especial de Interesse Social 2 —



ZEIS-2, de acordo com as categorias de uso permitidas, residenciais — edificag0es
unihabitacionais ou plurihabitacionais — e atividades ndo residenciais, através de
projetos de parcelamento e/ou edificacdo, em loteamento ou condominio,
obedecido ao disposto nos Quadros 1 a 4, objeto, respectivamente, dos Anexos Il a
V, que integram a presente lei complementar, com as seguintes exigéncias:

I - O conjunto habitacional de interesse social
enquadrado na categoria de condominio em ZEIS-2-“a”, a que se refere o "caput"
deste artigo, podera ser constituido por edificacBes unihabitacionais, isoladas ou
geminadas, e plurihabitacionais, sobrepostas ou em prédios de apartamentos com
dois ou mais pavimentos, devendo ainda atender as seguintes caracteristicas:

a) 0 acesso as unidades habitacionais integrantes de
conjunto habitacional de interesse social em ZEIS-2-“a” devera ser realizado
através de via particular de veiculos ou de pedestres, interna ao conjunto;

b) as areas de uso comum, inclusive as areas de
estacionamento e as vias internas de circulagdo de veiculos e pedestres, serdo
consideradas bens de uso comum do conjunto habitacional, sendo sua manutencédo
de responsabilidade das familias integrantes do mesmo.

Il - O conjunto habitacional de interesse social
enquadrado na categoria de loteamento em ZEIS-2-“b”, a que se refere o "caput"
deste artigo, podera ser constituido por edificacBes unihabitacionais, isoladas ou
geminadas, e plurihabitacionais, sobrepostas ou prédios de apartamentos com dois
ou mais pavimentos, com as seguintes exigéncias para as areas publicas necessarias
ao parcelamento:

a) Areas destinadas ao sistema viario;

b) Areas livres destinadas a espagos verdes,
correspondentes a, no minimo, 10% (dez por cento) da superficie total do terreno;

C) Areas  livres  destinadas a edificios
institucionais, correspondentes a, no minimo, 5% (cinco por cento) da superficie
total do terreno.

81° - Ocorrendo agrupamento horizontal de unidades
habitacionais, inclusive em caso de sobrepostas, a testada edificada ndo podera
exceder a 30,00 m (trinta metros).

8 2° - Os agrupamentos com testadas maiores poderéo
ser aprovados se estiverem em areas com declividade acentuada e desde que haja
desnivel, entre as edificacfes, no maximo a cada 30,00 metros (trinta metros), que
permita a existéncia de aberturas de iluminacdo e ventilacdo, em paredes edificadas
na divisa comum, cujo plano de peitoril esteja em cota superior ao plano da
cumeeira da edificagéo lindeira.

8 3° - Entre agrupamentos horizontais é obrigatorio
um afastamento minimo de 3,00 m (trés metros), perpendicular a divisa lateral.

8 4° - As vagas para estacionamento de automoveis
em edificagdes em ZEIS-2 seguirdo as propor¢Oes estabelecidas no Quadro 3,
objeto do Anexo 1V desta lei complementar.



8 5° - Serd permitida a construcdo de edificacOes
plurihabitacionais com até 04 (quatro) pavimentos acima do térreo, sem elevador,
desde que asseguradas as condigdes de seguranga contra incéndio e cumprida a
exigéncia contida no artigo 24, inciso 1V, da Lei Complementar n° 84, de 14 de
julho de 1993 - Codigo de Edificacoes.

8 6° - N& se exigird, nas edificagdes
plurihabitacionais em ZEIS-2, que possuam até 4 (quatro) pavimentos acima do
térreo, a instalacdo de central de gas e depdsito de lixo, podendo, no entanto, o
deposito ser construido dentro dos recuos frontais ou laterais do prédio, atendidas
as dimensdes minimas exigidas para o compartimento, com capacidade que permita
acumulo de volume equivalente a 50 | (cinquenta litros) por unidade habitacional.

8 7° — As atividades ndo residenciais permitidas em
edificios ou conjuntos habitacionais de interesse social, em area de ZEIS-2 sdo as
classificadas como CS2 “b” e “c”, e, apds a implantacao dos conjuntos, CS1 “b” e
“c”, conforme definicdes da Lei Complementar n° 730, de 11 de julho de 2011.

(paragrafo alterado pela LC 775/2012)

§ 8° - As edificagdes plurihabitacionais em ZEIS-2
deverdo observar, entre si, o afastamento igual ou superior a 25% (vinte e cinco por
cento) da altura da edificagdo mais alta, sendo, no entanto, permitido o acostamento
ou justaposicdo de até 2 (dois) prédios ou formando blocos de prédios com a
extensdo de até 30,00 m (trinta metros).

8 9° - Quando o afastamento entre edificagOes
plurihabitacionais for inferior a 5 (cinco) metros, as fachadas cujas aberturas
iluminarem e ventilarem compartimentos de uso prolongado, ndo deverdo estar
voltadas para estas areas de afastamento.

Artigo 36 — O projeto de parcelamento das Zonas
Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS 2, sera aprovado pelo Municipio a titulo de
urbanizacdo especifica de interesse social, de conformidade com o artigo 4°, inciso
I1, da Lei Federal 6.766, de 19/12/79.

Artigo 37 — Nas éareas definidas como Zonas
Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS 2, a implantacdo do projeto de parcelamento
devera ser iniciada num prazo maximo de 2 (dois) anos a partir da publicacdo desta
lei complementar.

Paragrafo Unico — O ndo cumprimento do disposto
neste Artigo tornard o imdvel sujeito ao imposto progressivo sobre a propriedade
predial e territorial urbana nos termos dos artigos 156 e 182 da Constitui¢do
Federal e artigo 142 da Lei Organica do Municipio de Santos, cujas aliquotas e
forma de tributacdo serdo estabelecidas através de lei complementar no prazo de
120 (cento e vinte) dias.

Artigo 38 — Nas Zonas Especiais de Interesse Social
2 — ZEIS 2, serd destinada somente uma unidade de uso residencial a cada
beneficiario.

TITULO Il
ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL 3 - ZEIS 3



Artigo 39 — A criacdo da Zona Especial de Interesse
Social 3 — ZEIS 3, tem por objetivos:

I - Fixar os moradores das edificacbes de uso
residencial plurihabitacional precario da area delimitada como Zona Especial de
Interesse Social 3 — ZEIS 3, através de mecanismos que impegam 0s processos de
expulsdo; (inciso alterado pela LC 775/2012)

Il - Melhorar as condicGes sanitarias e de seguranca
das edificacBes de uso residencial plurihabitacional precério, sempre que possivel
com a preservacdo das edificacOes existentes, atraves de incentivos para obras de
recuperacdo; (inciso alterado pela LC 775/2012)

II1 — Incentivar a producdo de novas unidades
habitacionais, com o remanejamento da populacéo de baixa renda residente na area,
preferencialmente no mesmo bairro, com a introducdo de mecanismos de
compensagao;

IV — Revitalizar areas degradadas através de
recuperagdo ou renovacdo do conjunto arquitetdnico existente na Zona especial de
Interesse Social 3 — ZEIS 3.

Paragrafo Unico — Para os efeitos desta lei
complementar, as edificagdes de uso residencial plurihabitacional precario s&o
consideradas de Especial Interesse Social e deverdo ser relacionadas através de
decreto do Executivo. (paragrafo alterado pela LC 775/2012)

Artigo 40 — Para os empreendimentos habitacionais
de interesse social implantados em ZEIS-3-“b”, os indices urbanisticos e
parametros construtivos deverao ser os estabelecidos nos Quadros 1 a 4, objeto dos
Anexos Il a 'V, que passam a integrar a presente lei complementar.

Paragrafo Unico — A érea construida total de cada
unidade integrante de conjunto habitacional de interesse social em Zona Especial
de Interesse Social 3 — ZEIS 3 “b”, ndo podera exceder a area privativa de 60,00 m?
(sessenta metros quadrados).

Artigo 41 - A utilizacdo de coeficientes de
aproveitamento superiores ao estabelecido nesta lei complementar, fica
condicionada a operacdes que resultem na:

I — Adequacdo de Edificacdes de Especial Interesse
Social;

Il — Produgdo de unidades habitacionais destinadas a
populagéo de baixa renda;

111 — Recuperagdo e revitalizacdo de imoveis de
interesse historico e arquitetdnico.



Artigo 42 — A utilizagdo de coeficiente de
aproveitamento superior ao estabelecido nesta lei complementar dar-se-a por
transferéncia do permitido nas Edificacbes de Especial Interesse Social e dos
imoveis de interesse histdrico e arquiteténico para novos empreendimentos na area
compreendida como ZEIS 3.

Artigo 43 — A area de aproveitamento ndo utilizada
de imoveis que contenham EdificacBes de Interesse Social e/ou de Interesse
Historico e Arquitetdnico poderd ser transferida, até o indice permitido na zona de
uso em que se encontra, exclusivamente para novos empreendimentos localizados
na ZEIS 3.

8 1° — O acréscimo de area de aproveitamento nao
podera ultrapassar o limite de uma vez e meia a area do terreno do empreendimento
receptor.

8§ 2° — A transferéncia de coeficientes de
aproveitamento obriga a realizacdo de obras de adequacdo da edificacdo do imdvel
de que trata este artigo.

8 3° — As exigéncias para adequacgéo das Edificacdes
de Especial Interesse Social serdo estabelecidas em lei.

Artigo 44 — As edificacbes s6 perderdo carater de
Especial Interesse Social nos casos de transferéncia das populacdes residentes para
empreendimentos habitacionais objetos desta lei complementar.

Artigo 45 — As atividades néo residenciais permitidas
em conjunto com as edificacBes de uso residencial plurihabitacional precario —
ZEIS — 3 -“a” e em edifica¢Oes habitacionais de interesse social em ZEIS-3-“b”,
sdo as classificadas como CS1 “b” e “c” e CS2 “b” e “c”, conforme definigdes da
Lei Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011.

8§ 1° - Para os imdveis inseridos na area de ZEIS — 3,
ndo classificados como pertencentes & ZEIS — 3 -“a” e “b”, conforme inciso III do
artigo 2° desta lei complementar, deverdo ser aplicadas as disposi¢cbes para
atividades e indices urbanisticos da Zona Central II, definidos na Lei
Complementar n® 730, de 11 de julho de 2011 e, atender a legislagdo federal,
estadual e municipal.

8 2° - Os imoveis inseridos em area de ZEIS - 3 ndo
classificados como pertencentes a ZEIS — 3 -“a” e “b”, conforme inciso III do
artigo 2° desta lei complementar, serdo dispensados de analise da Comissdo
Municipal de Zonas Especiais de Interesse Social. (artigo alterado pela LC
775/2012)

TITULO IV
EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL —
EHIS

Artigo 46 — O Poder Executivo podera declarar como
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social — EHIS, aqueles com



destinagdo especifica, normas préprias de uso e ocupacdo do solo e de regras
especiais para edificacao.

Artigo 47 — A implantacdo do Empreendimento
Habitacional de Interesse Social tem por objetivo:

I — Atender a demanda de unidades habitacionais
destinadas a populagéo de baixa renda no territorio do municipio;

Il — Propiciar condi¢cbes para construcdo de
edificagOes simplificadas para atender ao segmento social a que se destina.

Artigo 48 — Para os Empreendimentos Habitacionais
de Interesse Social — EHIS — os indices urbanisticos e usos permitidos atenderéo as
defini¢des do Titulo 1l — Zonas Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS-2 e ao
atendimento dos Quadros 1 a 3, objeto dos Anexos Il a IV- da presente lei
complementar.

Artigo 49 — Os Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social — EHIS — obedecerdo aos pardmetros construtivos constantes no
Titulo Il — Zonas Especiais de Interesse Social 2 — ZEIS-2 — e ao atendimento do
Quadro 4 objeto do Anexo V da presente Lei Complementar.

DISPOSICOES FINAIS

Artigo 50 — As normas dos processos para a
aprovacéo de projetos em Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS seréo fixadas
de acordo com o disposto no paragrafo unico do artigo 5° desta lei complementar.

Artigo 51 — N&o sofrerdo os efeitos desta lei
complementar, os projetos de loteamentos ja encaminhados a apreciacdo da
Prefeitura Municipal de Santos, em qualquer estagio.

Artigo 52 — As despesas decorrentes com a execucgao
desta lei complementar correrdo por dotacGes proprias, suplementadas se
necessario.

Artigo 53 — Esta lei complementar entra em vigor na
data da publicacéo, revogadas as disposi¢cGes em contrario.



REFERENCIA LEGISLATIVA
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cumprimento ao Artigo 2° da lei Complementar n® 228, de 13 de agosto de 1996 —
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providéncias.

- Lei Complementar n°® 646, de 30 de dezembro de 2008 — Altera o Anexo | da Lei
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