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LEI ORDINARIA N.” 1.766, DE 03 DE DEZEMBRO DE 2025.

“Dispie sobre a regulamentacao das Zonas de
Especial Interesse Social — ZELS, institui o
Plano Habitacional de Interesse Social - PHIS

¢ dd outras providéncias.”

A Camara Municipal de Sio Joao Bansta do Glona/MG nos usos
de suas atribuigoes legais aprovou ¢ o Chefe do Poder Executivo do Municipio
sanciona a seguinte let:

CAPITULO I
DOS PRINCIPIOS GERAIS

Art. 1°. A presente Lei destina-se a regulamentar as Zonas de Especial
Interesse Social - ZEIS e instituir o Plano Habitacional de Interesse Social - PHIS,
que compreende o Programa de Regularizacio Fundiana - PRF ¢ o Programa de
Produgio de Lotes ¢ de Habitagio Popular - PPLHP, estabelecendo normas
destnadas a propiciar as familias de menor poder aquisitivo o acesso a terra

urbanizada e a moradia digna.

Paragrafo unico. Considera-se moradia digna o dircito ¢ o vetor de

inclusio social, assegurados os padroes minimos de habitabilidade.

Art. 2°. Entendem-se por Zonas de Especial Interesse Social - ZEIS as
areas destinadas 2 implantacio do Programa de Regulanzagao Fundiaria - PRF e do
Programa de Producio de Lotes ¢ de Habitacio Popular - PPLHP, voltados as
familias de baixa renda. Enquadram-se nessa categoria as dreas ocupadas por

assentamentos precarios, bem como as areas oclosas ou vazias que possam ser

utilizadas para a producio de habitacoes. EDER APARECIDO DE :gs;:a::;:; ;?E;;a;.%m por
PAULA GARCIA08677318690
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§ 1°. Consideram-se assentamentos precarios 0s espacos urbanos
ocupados ilegalmente, tais como loteamentos clandestinos ou irregulares, bem como
as sub-habitacoes, entendidas como unidades residenciais subdivididas para habitacio
coletiva multufamiliar.

§ 2°. Entendem-se por espacos vazios as areas ndo edificadas que
apresentem potencial para a producao de lotes ou de habiracoes populares.

§ 3°. Entendem-se por areas ociosas os espacos nos quais o Poder
Pubico Municipal determine o parcelamento, a edificacio e a utlizacio de forma

compulsona.

§ 4°. O parcelamento, a edificacaio ¢ a unlizacao compulsona,
mencionados no pariagrafo anterior, tém por finalidade complementar, garantir o
cumprimento da funcdo social da adade ¢ da propriedade, mediante a inducao da
ocupacio de areas nio edificadas ou nio utlizadas, quando consideradas prioritarias,

conforme dispuser lei especifica sobre a maréria.

§ 5°. Compreende-se como:

I - imével subutilizado: aquele cuja edificaciao nao atinge dez por cento

(10°%) do menor coeficiente de aproveitamento estabelecido no Plano Diretor;

IT - imovel ndo utlizado: aquele cuja edificacao se encontra sem uso,

abandonada ou com suas anvidades paralisadas;

III - imovel ndo edificado: aquele que ndo possui qualquer tpo de
cdificacao.

Art. 3°. Entende-se por regularizacio fundiaria o processo de
intervencao publica em areas ocupadas de forma precaria por populagio de baixa
renda, constituida por um conjunto de acoes juridicas, fisicas e sociais destinadas a
melhoria das condicoes de habitabilidade e da qualidade de vida, bem como ao acesso
a terra e a edificacio legalizada, implicando, necessariamente, na melhona do

ambiente urbano e o resgate da cidadania de scus moradores.

samsameeee §1°% O PRF somente sera implantado em assentamentos precarios cuja
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ocupacao indique a irreversibilidade da condicao de posse e que estejam consolidados

até 30 de novembro de 2025.

§ 2° O processo de regularizacio fundiaria abrange abordagens
especificas e integradas, devendo ser executado por equipe interdisciphnar ¢

multidisciphnar.

Art. 4o. O PHIS deverd, obrigatoriamente, estabelecer uma relacao
compartilhada entre o Poder Publico Municipal, por meio de seus agentes, ¢ a
comunidade beneficiania, visando alcancar, de forma integrada e corresponsavel, por
meio de acoes inter e mulridisciplinares, a promocio do desenvolvimento pessoal e

comunitirio do grupo social atendido.

CAPITULO II
DAS ZEIS E DO PLANEJAMENTO TERRITORIAL

Art. 5°. As ZEIS deverio ser delimitadas pelo Poder Publico Municipal,
por ato do Chefe do Poder Executivo, para fins de PPLHP ou PRF, nos termos do

artigo 2° desta Lei, tendo como objetivos gerais:
I — ampliar a oferta de moradia para as familias de baixa renda;

II - combater os fendmenos de segregacio social e espacial, bem como

o desenvolvimento desordenado das periferias e assentamentos precanos;

III - induzir o repovoamento de areas centrais OClOsas ¢ vazias para a

produciao de habitacio popular, otimizando a infraestrurura urbana existente;
IV - promover o acesso ao solo urbano ¢ a moradia regularizada;

V - fomentar a inclusio social por meio de acoes de promocio de

emprego ¢ renda, a cargo do 6rgao municipal competente;

EDER APARECIDQ  Assnado ol formi digtal
por EDER APARECIDO DE

PAULA
GARCIA086773186 @cnsseissn VT - implementar infraestrutura, equipamentos comunitarios e areas de
03 00

lazer, quando houver viabilidade técnica, assegurando a adequada relacdo entre as
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formas de ocupacio urbana e as dinimicas sociais.

Pardgrafo tnico. As ZEIS podem ser delimitadas em dreas publicas

ou privadas.

Art. 6°. A criacio de Zonas de Especial Interesse Social — ZEIS

observara diretrizes territoriais minimas, considerando:

I — a proximidade de equipamentos publicos essenciais, como escolas,

unidades de saude e transporte coletivo;

I = a existéncia ou possibilidade de implantacio de infraestrutura
basica, em especial abastecimento de agua, esgotamento sanirario, energia elétrica e

drenagem:;

IIT - a vedacio a criacio de ZEIS em ireas classificadas como de risco
nao mitigavel, bem como em Areas de Preservacao Permanente — APP onde nio seja

junidicamente possivel a regularizacio;

IV - a compatbilidade com o zoneamento urbano vigente ¢ com as

diretrizes do Plano Ditetor Municipal.

Pardgrafo tnico. As ZEIS localizadas em areas consolidadas deverio
priorizar solucdes que promovam a integracio ao tecido urbano e reduzam

desigualdades socioespaciais.

Art. 7°. As acoes relacionadas ao PHIS, ao PRF e a0 PPLHP deverio
ser compatibilizadas com o Plano Diretor Municipal ¢ demais legislacées urbanisticas

¢ ambientais vigentes.

§1° Compete ao 6rgao municipal responsavel promover a articulacio
técnica entre os instrumentos de planejamento urbano, garantindo coeréncia entre os

parametros urbanisticos adotados.

§2° A delimitagdo de ZEIS nio poderi contrariar as diretrizes gerais do

Plano Diretor.

EDER APARECIDO DE Assinado de forma digital por

PAULA

EDER APARECIDO DE PAULA
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regulanzacao fundiana poderao diferir daqueles estabelecidos para as ZEIS destinadas
a producio de lotes ou habitagoes populares, considerando as condicoes
preexistentes, as especificidades locais e a necessidade de assegurar a viabilidade

técnica da regularizacao.

Art. 8°. A implementacio do PHIS sera acompanhada pelo orgao
gestor da politica habitacional e pelo Conselho Municipal da Cidade — CONCID

b

quando existente, garantindo-se mecanismos de participagao e controle social.

§1° O Poder Execuuvo podera insttuir grupos técnicos, com
participacao de diferentes secretarias, para integracio das acoes voltadas a habitacio

de interesse social.

§2° A comunidade beneficiaria devera ser ouvida nas etapas de
diagnostico, elaboracio de projetos, definicao de prioridades e acompanhamento das

obras.

Art. 9°. As agoes previstas no PHIS serio financiadas pelo Fundo
Municipal de Habitacio, criado por legislacao especifica, bem como por recursos
proprios, estaduais, federais e provenientes de parcerias institucionais.

Paragrafo unico. Os recursos destinados a regularizacao fundiana, a
produgio de lotes e as habitacoes populares deverio ser aplicados exclusivamente nas

finalidades definidas nesta Lei.

Art. 10. Os projetos de regularizacio fundiana e produciao habitacional

deverio observar as normas ambientais vigentes, incluindo:

I - avaliagio dos impactos ambientais e das condicoes de

sustentabilidade;

IT = adogao de medidas de mitigacio, compensacio ou recuperacao

quando houver degradacao ambiental;

III - respeito as restricoes legais de mmplantacio em  areas
ambientalmente sensivels. EDER APARECIDO DE  Assinado de forma digital por
PAULA EDER APARECIDO DE PAULA
GARCIA:0B677318690
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Paragrafo unico. Nas situacoes previstas em let federal que permitam

regularizacio em PP, deverio ser observadas as condicionantes especificas.

CAPITULO III
DO PLANO HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL - PHIS

SECAO I
DO PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA - PRF

Art. 11. O PRF tem como objetvos especificos:
I - integrar a cidade formal as areas marginalizadas e seus moradores,

possibilitando a ocupacio do solo urbano conforme as normas legais;

II - prever a implantacio de servicos publicos, infraestrutura,
cquipamentos comunitarios e areas livres de lazer, promovendo a integragao do tecido

urbano informal a cidade formal, quando houver viabilidade técnica;

III - introduzir mecanismos de gestao participativa que garantam a

sustentabilidade dos assentamentos a serem regularizados;

IV - promover a preservacao ambiental, por meio de acoes de educacao

ambiental ¢ de requalificacio de areas degradadas;

V - estabelecer padroes adequados de uso e ocupagio do solo, com
parametros de ocupacio dos lotes, recuos e coeficientes de aproveitamento
compativeis com as caracteristicas das ocupacoes locais ¢ o perfil social dos

ocupantes, funcionando como instrumento de inibigao da especulacio imobiliaria;

VI - reduzir o estigma associado aos assentamentos precarios e

fortalecer a autoestima dos moradores, reconhecendo seus direitos de cidadania;

VII - introduzir servicos, equipamentos publicos ¢ infraestrutura

urbana minima, de modo a melhorar as condicoes de vida dos moradores.
Assinado de forma digital por EDER
EDER APARECIDO DE PAULA ApARECIDO DE PAULA
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Art. 12. A delimitacao de ZEIS para fins de PREF somente podera ser
realizada apos o cumprimento das seguintes ctapas:
I - levantamento nos assentamentos precanos, contendo, no minimo,

as seguintes informacoes:

a) cadastro do grupo familiar, com identificacao de seus membros e de

sua condicao socloeconomica;

b) levantamento topografico cadastral dos lotes e das edificacoes

existentes na area de intervencao;
¢) situagao fundiarna;
d) condicoes topograficas;
e) caracterizacao das areas de risco;
f) infraestrutura existente;
g) sistema viario e transporte publico existentes.

IT - diagnostico e projetos para a area a ser regulanizada, contendo, no

minimo:

a) idennficacao das irregularidades fundiinas existentes, com base nos
levantamentos realizados na etapa anterior, acompanhada da analise fisico-ambiental
que determine as condicoes de seguranca e de sustentabilidade ambiental das

edificacoes, bem como a avaliacao da necessidade de relocacio;

b) definicio dos instrumentos possiveis de serem utilizados para a

solucido das irregularidades;
¢) plano de remocgao de moradores, quando necessario.

Paragrafo unico. Considera-se grupo familiar o conjunto de pessoas
que convivem em determinado local ¢ que se encontram unidas, ou nio, por lacos

consanguincos, cuidando uma das outras ¢ articuladas dialeticamente com a estrutura
. . . Assinado de forma digital EDER
social na qual estio inseridas. EDER APARECIDO DE PAULA APARECIDODEPAULA
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Art. 13. Para fins de regulanizacao fundiira, poderio ser udlizados os

seguintes instrumentos, nos termos da legislacio federal aplicavel:
I - legiimacao de posse;
II = legiimacao fundiina;
IIT - usucapiao administrativo;
IV - concessao de uso especial para fins de moradia;
V = concessao de direito real de uso;
VI = direrto real de laje.

Paragrafo unico. .\ escolha do instrumento sera definida pelo orgiao
g

competente, conforme a situagio juridica do imovel.

Art. 14. Nos casos em que houver necessidade de remogio de familias,

total ou parcial, o Poder Pablico garantira:

I - reassentamento preferencialmente na propna area ou no entorno
imediato;

IT — arendimento prioritario a idosos, pessoas com deficiéncia e familias
em situacao de vulnerabilidade;

III — a indenizacio serd aplicada apenas nos casos em que o
reassentamento nao for técnica ou juridicamente possivel, restrita as hipoteses de
desapropriacio de iméveis privados, nos termos da legislagio especifica

IV = acompanhamento social antes, durante ¢ apos a relocagio.

V — Em nenhuma hipotese sera paga indenizacio diretamente a familia
ocupante para fins de substituicio da moradia, devendo o Poder Publico assegurar

atendimento habitacional adequado por meio de reassentamento.

Art. 15. Sio requisitos essenciais para que o Poder Publico Municipal

delimite ZEIS ¢ promova o PRI EDER APARECIDO DE  Assinado de forma digital por
PAULA EDER APARECIDO DE PAULA
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I - que a renda familiar ndo exceda a trés (3) salarios minimos;

IT - que a area ocupada pelo grupo familiar beneficiario ndo ultrapasse
a duzentos e cinquenta metros quadrados (250m?) de drea projetada, considerando a

declividade de até trinta por cento (30%);

III - que nenhum dos membros do grupo familiar possua outro imovel,

rural ou urbano;

IV - comprovacao, por meio de documentos ou testemunhos, de que a

posse do imovel ocorreu antes do dia 30 de novembro de 2025;

V - que o mesmo grupo familiar nio tenha sido beneficiado

anteriormente por qualquer PRI.

Paragrafo unico. Os membros do grupo famihar deverio assinar
declaracio atestando que a prestacio de informacoes falsas implicara a devolugao, ao
Fundo Municipal de Habitacao, dos valores utilizados na regulanizacio do imovel,

sem prejuizo da aplicacio das sancoes penais cabivels.
|

Art. 16. Os tdtulos decorrentes da regularizacio fundiaria deverio
conter clausula de inalienabilidade pelo prazo minimo de 10 (dez) anos, salvo

autorizagao expressa do 6rgio competente.

§1° A inalienabilidade tem por finalidade evitar a especulagio

imobiliaria e garantir que a politica habitacional atenda as familias de baixa renda.

§2° A transferéncia do imovel antes do prazo podera ser autorizada em

casos excepcionats devidamente justficados.

Art. 17. Concluido o levantamento previsto no artigo 12 ¢ verficado o
atendimento aos requisitos essenciais estabelecidos no art. 11, o Chefe do Poder

FExecunvo delimitard a ZEIS, por meio de Decreto.

£DER APARRCID0 08 PAUCA.
rersiagon o o Art. 18. Nas areas delimitadas como ZEIS, as edificagoes, para fins de

0300

regularizacdo, deverio apresentar estabilidade estrutural e auséncia de qualquer tipo

de nsco que possa comprometer a edificacio, condicao que devera ser comprovada
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por profissional competente.

Art. 19. Caso a edificacio nio apresente as caracteristicas previstas no

artigo anterior, o possuidor podera:

I - realizar reformas que assegurem a habitabilidade, acompanhadas por

profissional competente; ou

II - edificar nova residéncia, que devera ter acompanhamento de um

profissional responsavel.

§ 1°. As diretrizes para reformas ou nova edificagio serao estabelecidos

pelos téecnicos do orgio responsavel pelo PRE.

§ 2°. O 6rgao competente analisard o pedido de reforma ou de nova
edificacio e emitird o alvara correspondente, devendo o pedido conter a autorizacao

do técnico responsavel pelo PRT.

SECAO II
DA PRODUGAO DE LOTES OU HABITAGAO POPULAR (PPLHP)

Art. 20. \ delimitacio das ZEIS para fins de producao de lotes ou
habitacoes populares sera feita pelo Chefe do Poder Executivo, mediante Decreto,
podendo abranger espacos vazios ou ociosos, publicos ou privados, e destinar-se-a a

grupos familiares com renda de até trés (3) salarios minimos.

Art. 21. A delimitacio da ZEIS dependera da analise prévia de aspectos
téenicos realizada por profissionais do 6rgao competente, mediante parecer favoravel,

contemplando, no minimo, os seguintes clementos:
5

I - situacio ¢ localizacio da area;

IT — infraestrurura existente; Assinado de forma digital por
. EDER APARECIDO DE  ¢pc'upagecino o pauLA
PAULA GARCIA:08677318690

I1I - topografia; GARCIA:08677318690 Gygy - 200 1#211°



_PREFEITURA MUNICIPAL DE
SAO JOAO BATISTA DO GLORIA

CNPJ: 18.241.778/0001-58 — Inscrigdo Estadual: Isento
Prac¢a Belo Horizonte, n2 22 — Centro
CEP: 37.920-000 — S3o Jodo Batista do Gloria — MG
Tel.: (35) 3649-0500

ADM. 2025/2028

IV - aspectos ambientais;

V - forma de producao de lotes ou das unidades habitacionais;

VI - viabilidade financeira e condicoes de obtencao de recursos.

§ 1°. Ap6s a analise da drea e havendo parecer favoravel, o Chefe do

Poder Executivo delimitara a ZEIS para producio de lotes ou de habitacao popular

por meto de Decreto.

§ 2°. Apés a publicagio do Decreto, o 6rgao municipal competente
devera, quando se tratar de miciativa publica, observar a Lei Federal n.° 14.133/2021

para a elaboracdo dos projetos necessirios a execugao da obra.

CAPITULO IV
DISPOSICOES FINAIS

Art. 22, Esta lei entra em vigor na data de sua publicacio, revogadas as

disposicoes em contrario.

Sao Joao Bauasta do Glona/MG, 03 de dezembro de 2025.

EDER APARECIDO DE Assinado de forma digital por EDER
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