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COMPETÊNCIAS

ESTATUTO DA CIDADE

LEI FEDERAL 10257/01

COMPETÊNCIAS

FEDERAL

INSTITUIR DIRETRIZES PARA O 
DESENVOLVIMENTO URBANO, 

INCLUSIVE HABITAÇÃO, SANEAMENTO 
BÁSICO E TRANSPORTES URBANOS

ESTADUAL

REGIÕES METROPOLITANAS
MACROZONEAMENTOS ART. 23 E 25 - 

COMPETE AO ESTADO: NORMAS, 
PLANOS E PROGRAMAS REGIONAIS;

MUNICIPAL

ART. 30 - COMPETE AO MUNICÍPIO: 
I - LEGISLAR SOBRE ASSUNTOS DE 

INTERESSE LOCAL;
VIII - PROMOVER, NO QUE COUBER, 

ADEQUADO ORDENAMENTO 
TERRITORIAL, MEDIANTE 

PLANEJAMENTO E CONTROLE DO USO, 
DO PARCELAMENTO E DA OCUPAÇÃO 

DO SOLO URBANO;

PLANO DIRETOR

LEI DE USO E OCUPAÇÃO



CONCEITOS

ESTATUTO DA CIDADE

DIREITO À CIDADE 

DIREITO À CIDADE INCLUSIVA

ACESSO DE TODOS AOS 
RECURSOS DA VIDA URBANA

FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE

CONFORMIDADE DE USO E 
OCUPAÇÃO COM O ESTABELECIDO 

PELA LEGISLAÇÃO MUNICIPAL

NÃO SUBUTILIZAÇÃO DE LOTES E 
IMÓVEIS

NÃO ESPECULAÇÃO IMOBILIÁRIA

PARTICIPAÇÃO POPULAR

PROCESSO PARTICIPATIVO

AUDIÊNCIAS PÚBLICAS

CONSELHOS MUNICIPAIS

ECONOMICIDADE DE 
INFRAESTRUTURA URBANA

CONSULTAS PÚBLICAS



PDDU

PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO

DEFINIÇÕES E CONCEITOS

PDDU & LUOS

LEI MUNICIPAL QUE DÁ DIRETRIZES PARA O 
ORDENAMENTO, CRESCIMENTO E DESENVOLVIMENTO 

SUSTENTÁVEL DA CIDADE

LUOS

LEI DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

LEI MUNICIPAL QUE REGULAMENTA, COM DEFINIÇÃO DE 
PARÂMETROS E ÍNDICES, O PARCELAMENTO, USO E 

OCUPAÇÃO DO SOLO URBANO



ALTERAÇÃO DE LINGUAGEM

SEGUINDO O URBANISMO MODERNO E EQUALIZANDO COM A RMBS E A MACROMETRÓPOLE SP

LINGUAGEM

DIVISÃO EM 2 LEIS

PDDU LUOS

DIRETRIZES 
GERAIS

POLÍTICAS 
SETORIAIS ZONEAMENTO DETALHAMENTO ÍNDICES 

URBANÍSTICOS
PARÂMETROS 

DE USO

PDDU & LUOS



PROCESSO DE REVISÃO

PDDU & LUOS

PRAZO DE REVISÃO

PLANO VIGENTE  LEI COMPLEMENTAR 
156/2013

O ESTATUTO DA CIDADE PREVÊ O PRAZO 
MÁXIMO DE 10 ANOS PARA REVISÃO 

(ESTRUTURAL) DE UM PLANO DIRETOR - 
SENDO RECOMENDÁVEL REVISÕES DE 

AJUSTES (MONITORAMENTO) A CADA 5 ANOS

PARA GUARUJÁ, O PRAZO LIMITE PARA A 
REVISÃO FINDARÁ EM 2023

PROCESSO PARTICIPATIVO

CANAL PARTICIPATIVO ABERTO A TODOS 
INTERESSADOS EM 148 CONTRIBUIÇÕES 

DE 23 DIFERENTES BAIRROS

OITIVAS SETORIAIS COM A SOCIEDADE 
CIVIL ORGANIZADA COM PARTICIPAÇÃO DE 

24 ASSOCIAÇÕES DE BAIRRO, 7 
CONSELHOS MUNICIPAIS E 4 

ASSOCIAÇÕES DE CLASSE

RELATÓRIO DIAGNÓSTICO

LEVANTAMENTO, COMPILAÇÃO, 
SISTEMATIZAÇÃO E ESPACIALIZAÇÃO DE 

DADOS E CONTRIBUIÇÕES DIVERSAS COM 
POSTERIOR ANÁLISE GERANDO UM 

DIAGNÓSTICO MULTISETORIAL DA 
CIDADE

SUBSÍDIO DE INFORMAÇÕES PARA 
EMBASAMENTO DAS PROPOSTAS A 

SEREM FEITAS



PROPOSTAS

PDDU & LUOS

MINUTAS

CONSIDERANDO O RELATÓRIO 
DIAGNÓSTICO E TODAS AS 

CONTRIBUIÇÕES FEITAS, AS 
EQUIPES TÉCNICAS 

ELABORARAM AS PROPOSTAS

AUDIÊNCIAS PÚBLICAS

AS PROPOSTAS SÃO 
SUBMETIDAS À ANÁLISE E 

DEBATE DE TODOS OS 
INTERESSADOS ATRAVÉS DAS 

AUDIÊNCIAS PÚBLICAS

CÂMARA LEGISLATIVA

AS MINUTAS FINAIS SÃO 
ENCAMINHADAS PARA ANÁLISE E 

APROVAÇÃO DA CÂMARA 
LEGISLATIVA, PARA SOMENTE 
APÓS, ENTRAREM EM VIGOR

CONSULTAS PÚBLICAS
AS MINUTAS E ANEXOS, EM SUA 

ÍNTEGRA, ESTÃO SENDO 
DISPONIBILIZADOS PARA O 

PÚBLICO EM GERAL PARA QUE, 
ATRAVÉS DO CANAL 

DISPONIBILIZADO, SEJAM FEITAS 
NOVAS CONTRIBUIÇÕES NESTA 

ETAPA



PROPOSTAS

PDDU & LUOS

VAMOS, ENTÃO, A APRESENTAÇÃO DAS 
PROPOSTAS?

SÍNTESE DAS PROPOSTAS

LEMBRANDO QUE AS MINUTAS PROPOSTAS - EM 
SUA ÍNTEGRA -  BEM COMO SEUS ANEXOS ESTÃO 
DISPONÍVEIS PARA TODOS OS INTERESSADOS NO 

PORTAL DIGITAL DA PREFEITURA



NOVAS DEFINIÇÕES NO PDDU & LUOS

ORGANIZAÇÃO TERRITORIAL

MACROÁREAS
MADSG

MADVC

MACROÁREA DISTRITO SEDE 
GUARUJÁ

DIVISÃO RESPEITANDO DISTRITOS

MACROÁREA DISTRITO VICENTE DE 
CARVALHO

CORREÇÃO CONSIDERANDO DIVISA 
DO DECRETO 



MACROZONEAMENTO

MACROZONA CENTRO

MACROZONA SUL

ADOÇÃO DAS 6 ZONAS 
CADASTRAIS E DE LANÇAMENTO

MACROZONA OESTE

MACROZONA LESTE

MACROZONA NORTE NORTE

MACROZONA NORTE SUL

REVOGAÇÃO DAS 4 REGIONAIS

NOVAS DEFINIÇÕES NO PDDU & LUOS

ORGANIZAÇÃO TERRITORIAL



ABAIRRAMENTO

AJUSTE DOS PERÍMETROS 
CONSIDERANDO AS MACROZONAS

NÃO VINCULAÇÃO AOS LIMITES DE 
LOTEAMENTO 

REDUÇÃO DO Nº DE BAIRROS 

CONSIDERAÇÃO DE CARACTERÍSTICAS 
SÓCIO ESPACIAIS 

01

MACROZONA CENTRO
01 - PITANGUEIRAS

MACROZONA SUL
02 - ASTÚRIAS
03 - GUAIUBA
04- TOMBO
05 - BARRA GRANDE
06 - SANTA CRUZ DOS 
NAVEGANTES
07 - MARINAS

MACROZONA OESTE
08 - VILA LYGIA
09 - SANTA MARIA
10 - SANTA ROSA
11 - SANTO ANTÔNIO
12 - CACHOEIRA
13 - PARQUE DA MONTANHA

MACROZONA LESTE
14 - ENSEADA
15 - RABO DO DRAGÃO
16 - PEREQUÊ
17 - PERNAMBUCO
18 - SANTO AMARO

02

03
0405

06
07

12

13

09
10

11

08

14

16

17

15

18

MACROÁREA DISTRITO
SEDE GUARUJÁ

MACROZONA NORTE NORTE
19 - ITAPEMA

MACROZONA NORTE SUL
20 - CONCEIÇÃOZINHA
21 - BOA ESPERANÇA
22 - JARDIM PROGRESSO
23 - PAE CARÁ
24 - PARQUE ESTUÁRIO
25 - PORTO DE GUARUJÁ
26 - RETROPORTO
27 - VILA ÁUREA
28 - VARGEM GRANDE
29 - MORRINHOS
30 - VILA ZILDA

MACROÁREA DISTRITO
VICENTE DE CARVALHO

19

21

20

22

29

23
24

25

26
28

27

30

NOVAS DEFINIÇÕES NO PDDU & LUOS

ORGANIZAÇÃO TERRITORIAL



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO 

USO E OCUPAÇÃO

UNIFICAÇÃO DE ZONEAMENTOS

SIMPLIFICAÇÃO DE LEITURA

USO

OCUPAÇÃO USO E OCUPAÇÃO



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

UNIFICAÇÃO DE 
INFORMAÇÕES

CONDEPHAAT

IPHAN

MEIO AMBIENTE

RESTRITIVAS

DE INCENTIVO ESPECIAL



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

ANTES DE APRESENTARMOS AS DIRETRIZES 
E PROPOSTAS DE USO E OCUPAÇÃO DO 

SOLO, VAMOS ESCLARECER ALGUNS 
TERMOS USADOS?

USO OCUPAÇÃO

QUAL ATIVIDADE PODE SER 
AUTORIZADA NAQUELA ZONA OU 

NAQUELE LOTE: RESIDENCIAL, 
COMERCIAL, SERVIÇOS, 

INDUSTRIAL, ETC.

DE QUE FORMA AQUELE LOTE 
PODE SER OCUPADO: ÁREA 

MÁXIMA CONSTRUÍDA, ÁREA 
MÁXIMA OCUPADA, LIMITE DE 

ALTURA, RECUOS, ETC.



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

ADENSAMENTO URBANO

RESULTANTE DAS VARIÁVEIS DE 
ADENSAMENTO CONSTRUTIVO E 
ADENSAMENTO POPULACIONAL

ADENSAMENTO POPULACIONAL

ADICIONAL DE POPULAÇÃO  / PESSOAS 
OU UNIDADES HABITACIONAIS

ADENSAMENTO CONSTRUTIVO

ADICIONAL DE CONSTRUÇÃO 
EDIFICADA/ M²



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

VERTICALIZAÇÃO

PROCESSO DE OCUPAÇÃO DO ESPAÇO URBANO 
ATRAVÉS DE EDIFICAÇÕES COM CRESCIMENTO 

VERTICAL E NÃO HORIZONTAL

GABARITO

ALTURA (EM METROS) DE UMA 
EDIFICAÇÃO, QUE PODE SER 

RESTRINGIDA OU NÃO



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO OU C.A.

CÁLCULO DO POTENCIAL 
CONSTRUTIVO DO TERRENO

QUANTAS VEZES A ÁREA DO TERRENO (EM 
M²) SE PODE CONSTRUIR NAQUELE LOTE



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

TAXA DE OCUPAÇÃO OU T.O.

CÁLCULO DA PORCENTAGEM DE 
ÁREA OCUPADA DO TERRENO

CONSIDERANDO A PROJEÇÃO 
DA EDIFICAÇÃO CONSTRUÍDA

A - terreno 100m² (100%)
área ocupada 10m² (10%)

A B

B - terreno 100m² (100%)
área ocupada 20m² (20%)

C

C - terreno 100m² (100%)
área ocupada 60m² (60%)



GLOSSÁRIO DE URBANISMO
USO E OCUPAÇÃO

HABITAÇÃO DE INTERESSE SOCIAL

VOLTADA À POPULAÇÃO DE MAIS BAIXA 
RENDA QUE NÃO TEM CONDIÇÕES DE 

ACESSO À MORADIA FORMAL. GERALMENTE 
SUBSIDIADA PELO PODER PÚBLICO.

HABITAÇÃO DE MERCADO POPULAR

VOLTADA AO MERCADO PARA POPULAÇÃO 
DE BAIXA E MÉDIA RENDA, ATÉ 10 S.M. 

GERALMENTE INCORPORADA E 
COMERCIALIZADA PELA INICIATIVA PRIVADA



DIRETRIZES

USO E OCUPAÇÃO

ANTES DE APRESENTARMOS AS PROPOSTAS DE ZONEAMENTO, ÍNDICES E 
PARÂMETROS, VAMOS REPASSAR AS DIRETRIZES DE URBANISMO QUE FORAM 

CONSIDERADAS?

DIRETRIZES URBANÍSTICAS



DIRETRIZES

USO E OCUPAÇÃO

FOMENTO AO ADENSAMENTO URBANO SUSTENTÁVEL

PRESERVAÇÃO 
DE RECURSOS 

NATURAIS

MENOR 
EMISSÃO DE 

CO2

MAIS 
QUALIDADE DE 

VIDA

MAIOR 
INCLUSÃO 

SOCIAL

EXPANSÃO URBANA 
VERTICAL

USO MISTO 
COMPATÍVEL

INFRAESTRUTURA 
URBANA COMPATÍVEL

ATENÇÃO MUDANÇAS 
CLIMÁTICAS

ESTRATÉGIA 1

ESTRATÉGIA 2

ESTRATÉGIA 3

ESTRATÉGIA 4OBJETIVOS DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTÁVEL - ODS  ONU

OBJETIVOMETAS METAS



DIRETRIZES

USO E OCUPAÇÃO

MAIOR DESLOCAMENTO 
POPULACIONAL DIÁRIO

DEMANDA DE EXPANSÃO 
DE INFRAESTRUTURA

ESPRAIAMENTO OU 
EXPANSÃO HORIZONTAL

DEMANDA DE OCUPAÇÃO 
DE NOVAS ÁREAS

MENOR DESLOCAMENTO 
POPULACIONAL DIÁRIO

APROVEITAMENTO DE 
INFRAESTRUTURA 

ADENSAMENTO DE ÁREAS 
JÁ OCUPADAS

ELITIZAÇÃO DE ÁREAS 
CENTRAIS DOTADAS DE 

INFRAESTRUTURA

POSSIBILIDADE DE 
MORADIA POPULAR EM 

ÁREAS CENTRAIS

EXPANSÃO URBANA 
VERTICAL

VERTICALIZAÇÃO OU 
EXPANSÃO VERTICAL ESTRATÉGIA 1



EXPANSÃO URBANA VERTICAL

USO E OCUPAÇÃO

GABARITO RESULTANTE

TAXA 
DE OCUPAÇÃO

PROJEÇÃO DA EDIFICAÇÃO 
MÁXIMA

COEFICIENTE DE 
APROVEITAMENTO

POTENCIAL CONSTRUTIVO 
MÁXIMO

PARTIDO 
ARQUITETÔNICO

PARTIDO ARQUITETÔNICO 
ADOTADO

LIMITADOR DIRETO LIMITADOR DIRETO

A ALTURA MÁXIMA 
POSSÍVEL DE SER 

ALCANÇADA RESULTA DOS 
LIMITES DE T.O. X C.A. E 
TAMBÉM DOS RECUOS

MAIOR FLEXIBILIDADE DE 
IMPLANTAÇÃO PARA AS 

CONSTRUÇÕES, GERANDO 
MELHOR APROVEITAMENTO 

DO POTENCIAL 
LIMITADOR INDIRETO



EXPANSÃO URBANA VERTICAL

USO E OCUPAÇÃO

RESTRIÇÕES DE GABARITO

FAIXA RESTRITIVA DE GABARITO POR 
APROXIMAÇÃO DO AEROPORTO

ZONAS ESPECIAIS PODERÃO 
MANTER AS RESTRIÇÕES DE 
ALTURA DAS EDIFICAÇÕES

FAIXA RESTRITIVA DE GABARITO POR 
SOMBREAMENTO NA PRAIA

RESTRIÇÕES DE TOMBAMENTO E/ OU 
ENVOLTÓRIAS

A ALTURA COMO LIMITADOR 
DIRETO



EXPANSÃO URBANA VERTICAL

USO E OCUPAÇÃO

AUMENTO DE POTENCIAL 
CONSTRUTIVO

MAIORES ÍNDICES DE COEFICIENTE 
DE APROVEITAMENTO POSSIBILIDADE DE MAIOR 

ADENSAMENTO E 
APROVEITAMENTO DE ÁREAS JÁ 
DOTADAS DE INFRAESTRUTURA 

URBANA

CRIAÇÃO DE ÁREAS PRIORITÁRIAS 
DE ADENSAMENTO

EM ÁREAS COM INFRAESTRUTURA E 
COM PREVISÃO DE DISPOSITIVOS 

PARA INCREMENTO DA MESMA

EM CORREDORES DE TRANSPORTE 
COLETIVO COM FOMENTO A 

PRODUÇÃO DE MERCADO POPULAR



MAIOR DESLOCAMENTO 
POPULACIONAL DIÁRIO

ÁREAS COM POUCA OFERTA 
DE SERVIÇOS

USO EXCLUSIVOUSO MISTO

MENOR DESLOCAMENTO 
POPULACIONAL DIÁRIO

MAIOR UNIFORMIDADE DE 
OFERTA DE SERVIÇOS

MAIOR DIVERSIFICAÇÃO DE 
USOS NAS ZONAS

ELITIZAÇÃO DE ÁREAS 
CENTRAIS

PROMOÇÃO DE MAIOR 
SEGURANÇA AO PEDESTRE INSEGURANÇA AO PEDESTRE

DIRETRIZES

USO E OCUPAÇÃO

USO MISTO 
COMPATÍVEL

ESTRATÉGIA 2



EDIFICAÇÕES DE USO MISTO

USO MISTO COMPATÍVEL

USO E OCUPAÇÃO

DISPOSITIVOS DE FLEXIBILIZAÇÃO E 
INCENTIVO PARA USO MISTO EM 

CENTRALIDADES

CORREDORES 
ESTRUTURAIS E 

COLETORES
ZONAS CENTRAIS E DE 

ORLA

EIXOS DE COMÉRCIO E 
SERVIÇO

CENTRALIDADES COM 
MAIOR OFERTA



CLASSIFICAÇÃO DE USO POR GRAU DE 
INCOMODIDADE

USO MISTO COMPATÍVEL

USO E OCUPAÇÃO

FOCO URBANÍSTICO NO 
IMPACTO GERADO PELO USO

CONSIDERA GRAU DE 
INCOMODIDADE/ 

COMPATIBILIDADE

IMPACTOS DIRETOS (RUÍDO/ 
ODOR/ POLUIÇÃO/ GASES…) E 

INDIRETOS (TRÂNSITO/ 
CIRCULAÇÃO DE PESSOAS…)

FOCO NO REGISTRO E 
AUTORIZAÇÃO DO SETOR 

COMERCIAL

CONSIDERA ATIVIDADE/ CNAE

SERÁ COMPATIBILIZADO E 
REGULAMENTADO POR LEI 

ESPECÍFICA
MESMA ATIVIDADE COM GRAUS DE 

INCOMODIDADE DIFERENTES



ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANÇA - EIV

USO MISTO COMPATÍVEL

USO E OCUPAÇÃO

USOS CONDICIONADOS A EIV

PRÉ DEFINIÇÃO DE USOS E 
PORTES DE USOS COM 
OBRIGATORIEDADE DE 

REALIZAÇÃO DE EIV

REGULAMENTAÇÃO 
COMPLEMENTAR POR LEI 

ESPECÍFICA

USOS RESTRITOS E 
COMPENSAÇÕES

O EIV PODERÁ RESTRINGIR A 
AUTORIZAÇÃO DE NOVOS 

USOS

OU CONDICIONAR A 
ALGUMAS MEDIDAS, BEM 
COMO COMPENSAÇÕES

ESTUDO QUE ANALISA O IMPACTO E DE 
NOVAS CONSTRUÇÕES E (OU) O GRAU DE 

INCOMODIDADE DE NOVOS USOS NOS 
LOCAIS DE IMPLANTAÇÃO



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

GRUPOS DE ZONAS

SIMPLIFICAÇÃO DE LEITURA

PERÍMETROS REVISADOS

LIMITES POR EIXOS DE VIA

GEORREFERENCIAMENTO



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS DE ORLA

ZONAS COM INFLUÊNCIA DIRETA DAS ORLAS 
MARÍTIMAS TURÍSTICAS

ALTA DENSIDADE COM MENOR DEMANDA DE 
ADEQUAÇÃO DE INFRAESTRUTURA URBANA

ALTA DENSIDADE COM MAIOR DEMANDA DE 
ADEQUAÇÃO DE INFRAESTRUTURA URBANA

MÉDIA DENSIDADE

BAIXA DENSIDADE 

BAIXA DENSIDADE COM SIGNIFICANTE ATIVIDADE 
PESQUEIRA CONSOLIDADA ORIGINÁRIA DE NÚCLEOS 

CAIÇARAS



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS CENTRAIS

ZONAS QUE SE CARACTERIZAM COMO PÓLOS 
DE CONCENTRAÇÃO DE COMÉRCIO E 

SERVIÇOS

ALTA DENSIDADE 

MÉDIA DENSIDADE 



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS MISTAS

ZONAS INTERMEDIÁRIAS DE USO MISTO

MÉDIA DENSIDADE COM MENOR DEMANDA DE 
ADEQUAÇÃO DE INFRAESTRUTURA URBANA

MÉDIA DENSIDADE COM MAIOR DEMANDA DE 
ADEQUAÇÃO DE INFRAESTRUTURA URBANA

ALTA DENSIDADE 
BAIXA DENSIDADE COM MENOR SENSIBILIDADE 

AMBIENTAL

BAIXA DENSIDADE COM MAIOR SENSIBILIDADE 
AMBIENTAL



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS AEROPORTO

ZONAS SOB INFLUÊNCIA DIRETA OU INDIRETA 
DO AEROPORTO

AEROPORTUÁRIA

RETRO AEROPORTUÁRIA, DE SUPORTE AOS 
USOS AEROPORTUÁRIOS



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS PORTO

ZONAS SOB INFLUÊNCIA DIRETA OU INDIRETA 
DO PORTO

AUTORIDADE PORTUÁRIA DE SANTOS

PORTUÁRIA E INDUSTRIAL

RETROPORTUÁRIA, DE APOIO AO USO 
PORTUÁRIO



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS NÁUTICAS

ZONAS DE USO NÁUTICO

NÁUTICA E INDUSTRIAL, DE MAIOR IMPACTO

NÁUTICA E TURÍSTICA, DE MENOR IMPACTO



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONAS DE MORRO

ZONAS DE MORRO COM OCUPAÇÃO URBANA 
CONSOLIDADA

DE MORRO COM MENOR SENSIBILIDADE 
AMBIENTAL

DE MORRO COM MAIOR SENSIBILIDADE 
AMBIENTAL



ZONEAMENTO DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

ZONA AMBIENTAL

ZONAS PRIORITÁRIAS DE CONSERVAÇÃO, 
RECUPERAÇÃO E/ OU USO COMPATÍVEL

AMBIENTAL, SOBRETUDO MACIÇOS E SERRAS



PROTEÇÃO

INTERESSE E PROTEÇÃO 
HISTÓRICO, CULTURAL E 

PAISAGÍSTICO

ADENSAMENTO 
SUSTENTÁVEL

MARINHA - PRAIAS E 
COSTÕES

AMBIENTAL

RESTRIÇÃO GABARITO

INCENTIVO

ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO
USO E OCUPAÇÃO

ÁREAS ESPECIAIS DE INTERESSE E PROTEÇÃO 
HISTÓRICO, CULTURAL  E PAISAGÍSTICO

CONDICIONADO À REGULAMENTAÇÃO, ANÁLISE OU 
LICENCIAMENTO DOS ÓRGÃOS DE PROTEÇÃO E 

AMBIENTAIS



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO
USO E OCUPAÇÃO

ZONA ESPECIAL DE PRAIA

FAIXAS DE AREIA DE PRAIA, COSTÕES ROCHOSOS E 
ILHAS

ÁREAS DE MARINHA

SPU / TERMO DE GESTÃO MUNICIPAL



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO
USO E OCUPAÇÃO

ÁREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL

PLANO MUNICIPAL DE MANEJO DA MATA ATLÂNTICA

UNIDADES DE CONSERVAÇÃO MUNICIPAIS  



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO
USO E OCUPAÇÃO

FAIXAS RESTRITIVAS DE GABARITO

CONE DE APROXIMAÇÃO DO AEROPORTO

ESTUDO DE SOMBREAMENTO FAIXAS DE AREIA

ENVOLTÓRIAS REGULAMENTADAS CONDEPHAAT



ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO 
SOLO

USO E OCUPAÇÃO

FOMENTO DE ADENSAMENTO EM CORREDORES DE 
TRANSPORTE PÚBLICO COM INFRAESTRUTURA 

URBANA E DISPOSITIVOS DE USO MISTO 
CONSIDERANDO AS CENTRALIDADES BEM COMO 

INCENTIVO À PRODUÇÃO DE EHMP

ÁREA ESPECIAL DE ADENSAMENTO 
SUSTENTÁVEL



DEFINIDAS POR ESTUDO TÉCNICO DE 
SOMBREAMENTO UTILIZANDO A CARTA 

SOLAR

FAIXA RESTRITIVA DE GABARITO POR 
SOMBREAMENTO NA PRAIA

CONSIDERANDO COMO PIOR CENÁRIO SOL NA 
FAIXA DE AREIA DAS 9-15HRS NO INVERNO 

ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

DETALHES FRG II



FAIXA RESTRITIVA DE GABARITO POR 
SOMBREAMENTO NA PRAIA

ZONEAMENTO ESPECIAL DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

GABARITOS LIMITE PRÉ FIXADOS POR 
QUADRA

DETALHAMENTO ILUSTRATIVO

CONSIDERANDO OS ESTUDOS COM BASE NA 
CARTA SOLAR FORAM DEFINIDOS 

GABARITOS POR QUADRA, VÁLIDOS PARA 
TODOS OS LOTES DA MESMA

VARIANTE DE IMPLANTAÇÃO CONDICIONADA 
A ESTUDO DE SOMBREAMENTO PONTUAL 

PARA LOTES COM ÁREA IGUAL OU SUPERIOR 
A 2.500M2 O GABARITO PODERÁ SER 

DEFINIDO MEDIANTE APRESENTAÇÃO DE 
ESTUDO DE SOMBREAMENTO, RESPEITANDO  

ÂNGULO PRÉ-DEFINIDO PARA O TRECHO



ZONEAMENTO ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL

USO E OCUPAÇÃO

ZEIS 1

CONSOLIDAÇÃO E 
REURBANIZAÇÃO 
CONSIDERANDO 

OCUPAÇÕES EXISTENTES

ÁREAS DO ENTORNO 
PREVISTAS PARA 

REASSENTAMENTO E 
PRODUÇÃO DE EHIS

ZEIS 2



HIERARQUIA VIÁRIA

USO E OCUPAÇÃO

UTILIZAÇÃO DA CLASSIFICAÇÃO DO 
CÓDIGO DE TRÂNSITO BRASILEIRO - CTB

RODOVIAS/ ESTRADAS

AVENIDAS PRINCIPAIS QUE 
CONECTAM AS DIFERENTES REGIÕES

VIAS QUE COLETAM E CONECTAM O 
TRÂNSITO LOCAL NAS ARTERIAIS

VIAS DE TRÂNSITO LOCAL

TRÂNSITO DE BICICLETAS 

EXCLUSIVAS SEM TRÂNSITO DE 
VEÍCULOS

TRÂNSITO COMPARTILHADO DE 
PEDESTRES E VEÍCULOS



QUADRO DE OCUPAÇÃO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DO ZONEAMENTO

DEFINIÇÃO DE ÍNDICES E 
PARÂMETROS PARA 
OCUPAÇÃO DO SOLO

INDICAÇÃO DOS PARÂMETROS 
DE RECUOS

INDICAÇÃO DOS PARÂMETROS 
DE GABARITO (FRG)

INDICAÇÃO DOS ÍNDICES DE 
COEFICIENTE DE 

APROVEITAMENTO

INDICAÇÃO DOS ÍNDICES DE 
TAXA DE OCUPAÇÃO

INDICAÇÃO DOS ÍNDICES DE 
TAXA DE PERMEABILIDADE

INDICAÇÃO DOS ÍNDICES DE 
FATOR PLANEJAMENTO PARA 

OUTORGA ONEROSA



QUADRO DE USO DO SOLO

USO E OCUPAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DO 
ZONEAMENTO

DEFINIÇÃO DE 
PERMISSÕES DE USO 

DO SOLO 
CONSIDERANDO O 

GRAU DE 
INCOMODIDADE

INDICAÇÃO DOS USOS DE 
INTERESSE AMBIENTAL

INDICAÇÃO DOS USOS 
RESIDENCIAIS

INDICAÇÃO DOS USOS DE 
COMÉRCIO E SERVIÇOS

INDICAÇÃO DOS USOS 
PORTUÁRIOS, 

AEROPORTUÁRIOS, 
RETROPORTUÁRIOS, 

RETRO AEROPORTUÁRIOS 
E NÁUTICOS

INDICAÇÃO DOS USOS 
INDUSTRIAIS

INDICAÇÃO DOS USOS 
ESPECIAIS



USO E OCUPAÇÃO

INFRAESTRUTURA 
URBANA COMPATÍVEL

ESTRATÉGIA 3

DIRETRIZES

EXPANSÃO VERTICAL EM ÁREAS JÁ 
DOTADAS DE INFRAESTRUTURA URBANA

NOVAS DEMANDAS DE ADEQUAÇÃO DE 
INFRAESTRUTURA EXISTENTE

IMPACTOS GERADOS PELO ADENSAMENTO 
URBANO 

MOBILIDADE

EQUIPAMENTOS

SANEAMENTO



NOVAS DEMANDAS DE 
ADEQUAÇÃO DE 

INFRAESTRUTURA 
EXISTENTE

PROVISÃO DE 
RECURSOS PARA 
INCREMENTO DA 

INFRAESTRUTURA

OUTORGA ONEROSA DO 
DIREITO DE CONSTRUIR

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

INSTRUMENTO 
URBANÍSTICO 

ESTATUTO DA CIDADE

RECEITA PARA 
INVESTIMENTO EM 
INFRAESTRUTURA 

URBANA



PROPOSTA DE OUTORGA PARA CONSTRUIR ACIMA 
DO COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BÁSICO DO 
LOTE = CAPTAÇÃO DE RECEITA SOBRE MAIS VALIA 

TERRITORIAL 

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

PROVISÃO DE 
RECURSOS PARA 
INCREMENTO DA 

INFRAESTRUTURA

INVESTIMENTO NA 
ADEQUAÇÃO DA 

INFRAESTRUTURA 
URBANA

PREVISÃO DO FUNDO DE INFRAESTRUTURA URBANA

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL



CONCEITO UNIFORMIZAÇÃO DE C.A. BÁSICO = 1 

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

TODOS TÊM 
DIREITO A 

CONSTRUIR, SEM 
PAGAR, PELO 

EQUIVALENTE À 
ÁREA DE SEU 

TERRENO

O C.A. MÁXIMO 
SERÁ DEFINIDO 

POR CADA ZONA, 
CONSIDERANDO 

SEU POTENCIAL E 
INFRAESTRUTURA

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

VIABILIZAR RECEITA COMPATÍVEL COM A DEMANDA



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

C = At/Aa x Vt x Fp

VALOR DA 
CONTRAPARTIDA 

FINANCEIRA
(R$)

ÁREA (m²) 
ADICIONAL 

PLEITEADA ALÉM 
DO C.A. BÁSICO

VALOR DO m² DO 
TERRENO (PELA 

FACE DE QUADRA 
DO IPTU)

FATOR DE PLANEJAMENTO 
VARIÁVEL POR ZONA, VIA 

OU CONDICIONANTE 
ESPECIAL

DIFERENCIAÇÃO DE PESO DA CONTRAPARTIDA

ÍNDICE VARIÁVEL QUE 
INDICA UM MAIOR OU 
MENOR INCENTIVO AO 

ADENSAMENTO DE 
ACORDO COM O 
ZONEAMENTO

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

POSSIBILIDADE DE REDUÇÃO DA CONTRAPARTIDA 
FINANCEIRA ATRAVÉS DE AUMENTO DO C.A. BÁSICO 

DISPOSITIVOS URBANÍSTICOS

QUALIFICADORES  URBANOS

FACHADA ATIVA FRUIÇÃO PÚBLICA

INCENTIVO AO USO DE 
COMÉRCIO E SERVIÇOS NO 
PAVIMENTO TÉRREO COM 

ACESSO DIRETO

INCENTIVO A INTEGRAÇÃO DE 
ACESSO PÚBLICO ENTRE O 
PASSEIO E ÁREAS DO LOTE 
FAVORECENDO O PEDESTRE MELHORAM A QUALIDADE DO AMBIENTE URBANO

LIMITE  DE VEDAÇÃO DE LOTE

MAIOR PERMEABILIDADE 
VISUAL E INTEGRAÇÃO ENTRE 
ESPAÇO PÚBLICO E PRIVADO

PAVIMENTO VAZADO

OTIMIZAR A VENTILAÇÃO 
URBANA  E AMPLIAR O 

ALCANCE DA BRISA 
MARÍTIMA



PROMOÇÃO DE MAIOR 
SEGURANÇA AO PEDESTRE

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

FACHADA ATIVA

DISPOSITIVOS URBANÍSTICOS

QUALIFICADOR URBANO

COMPUTA 100% DO M² 
PARA INCREMENTO DO CAbOCUPAÇÃO DO PISO TÉRREO POR USO 

DE COMÉRCIO E SERVIÇOS COM 
INTEGRAÇÃO VISUAL E FÍSICA AO 

PASSEIO PÚBLICO

QUALIFICADOR URBANO

PAISAGEM URBANA MENOS 
HOSTIL E MAIS DINÂMICA

FOMENTO AO USO MISTO 
COM GERAÇÃO DE NOVAS 

POLARIDADES
OFERTA DE COMÉRCIO, 

SERVIÇOS E EMPREGOS NOS 
BAIRROS

REDUZ A M² CONSIDERADA 
PARA OUTORGA ONEROSA

QUALIF.



PROMOÇÃO DE MAIOR 
SEGURANÇA AO PEDESTRE

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

FRUIÇÃO PÚBLICA
DISPOSITIVOS URBANÍSTICOS

QUALIFICADOR URBANO

COMPUTA DE 200% DO M² 
PARA INCREMENTO DO CAb

ÁREA LIVRE EXTERNA OU INTERNA DAS 
EDIFICAÇÕES, NO NÍVEL DO PASSEIO, 
INTEGRADA PARA LIVRE CIRCULAÇÃO 

DE PÚBLICA DE PESSOAS, SEM ACESSO 
RESTRITO SOMENTE AOS USUÁRIOS E 

MORADORES

QUALIFICADOR URBANO

AMPLIAÇÃO DE CIRCULAÇÃO 
CONTÍGUA AOS PASSEIOS

APROVEITAMENTO DE 
ESPAÇOS PARTICULARES 

PARA USO PÚBLICO

MAIOR ACESSIBILIDADE E 
FLUIDEZ PARA OS PEDESTRES REDUZ A M² CONSIDERADA 

PARA OUTORGA ONEROSA

QUALIF.



OTIMIZA A VENTILAÇÃO 
URBANA 

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

PAVIMENTO VAZADO
DISPOSITIVOS URBANÍSTICOS

QUALIFICADOR URBANO

COMPUTA  150% DO M² 
PARA INCREMENTO DO CAb

PAVIMENTOS DE USO COMUM COM 
OCUPAÇÃO MÁXIMA DE 30% SEM 

PAREDES OU ELEMENTOS DE VEDAÇÃO, 
LOCALIZADOS EM QUALQUER PAVTO. 

DA EDIFICAÇÃO EXCETO O ÚLTIMO

QUALIFICADOR URBANO

AMPLIAR O ALCANCE DA 
BRISA MARÍTIMA REDUZ A M² CONSIDERADA 

PARA OUTORGA ONEROSA

QUALIF.



PROMOÇÃO DE MAIOR 
SEGURANÇA AO PEDESTRE

USO E OCUPAÇÃO
INFRAESTRUTURA URBANA COMPATÍVEL

LIMITE DE VEDAÇÃO DO LOTE
DISPOSITIVOS URBANÍSTICOS

QUALIFICADOR URBANO

OBRIGATÓRIO EM LOTES 
MAIORES QUE 2500m²

LIMITE DE 25% DA EXTENSÃO DO 
FECHAMENTO DAS TESTADAS DOS LOTES 
POR MURO, PODENDO O RESTANTE SER 

VEDADO POR GRADIS, VIDROS OU 
ELEMENTOS VAZADOS

QUALIFICADOR URBANO

MAIOR PERMEABILIDADE 
VISUAL

INTEGRAÇÃO ENTRE ESPAÇO 
PÚBLICO E PRIVADO



DIRETRIZES DE MOBILIDADE URBANA

USO E OCUPAÇÃO

CONSIDERA AS VIAS ARTERIAIS E 
COLETORAS EXISTENTES

CONSIDERA AS CICLOVIAS E CICLOFAIXAS 
EXISTENTES

DIRETRIZES A SEREM CONSIDERADAS NA 
REVISÃO DO PLANO DE MOBILIDADE

DIRETRIZES PARA O VIÁRIO ESTRUTURAL 
DE REESTRUTURAÇÃO, AMPLIAÇÃO E 

NOVAS IMPLANTAÇÕES

DIRETRIZES PARA AMPLIAÇÃO DO SISTEMA 
CICLOVIÁRIO



USO E OCUPAÇÃO
DIRETRIZES

ATENÇÃO MUDANÇAS 
CLIMÁTICAS

ESTRATÉGIA 4

PREVISÃO DE AUMENTO NOS REGISTROS 
DE VOLUME E INTENSIDADE DAS CHUVAS 

NA RMBS

AUMENTO DAS OCORRÊNCIAS DE 
ENCHENTES, INUNDAÇÕES E 

ESCORREGAMENTOS
DEMANDAS DE INFRAESTRUTURA 
URBANA E AÇÕES MITIGADORAS

CONTENÇÕES DE 
ENCOSTAS

PERMEABILIDADE E RETENÇÃO PLUVIAL

MICRO E 
MACRODRENAGEM



AÇÃO CONTRA A MUDANÇA GLOBAL DO CLIMA

MELHORAR A 
CONSCIÊNCIA 

INSTITUCIONAL 
SOBRE 

MITIGAÇÃO, 
ADAPTAÇÃO, 
REDUÇÃO DE 

IMPACTO E ALERTA 
PRECOCE

PLANEJAMENTO 
COM FOCO EM 
COMUNIDADES 

MARGINALIZADAS 

OBJETIVOS DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTÁVEL - ODS  ONU

OBJETIVOMETAS METAS

REFORÇAR A 
RESILIÊNCIA 
URBANA À 

CATÁSTROFES 

ATENÇÃO MUDANÇAS CLIMÁTICAS

USO E OCUPAÇÃO



USO E OCUPAÇÃO
ATENÇÃO MUDANÇAS CLIMÁTICAS

DEMANDAS DE INFRAESTRUTURA 
URBANA E AÇÕES MITIGADORAS

CONTENÇÕES DE 
ENCOSTAS

MICRO E 
MACRODRENAGEM

REVISÃO DO PLANO DE MACRODRENAGEM REVISÃO DO PLANO DE PREVENÇÃO DE RISCOS

DIRETRIZES DE INTERVENÇÕES DIRETRIZES DE INTERVENÇÕESDEMANDAS DE 
INFRAESTRUTURA 

URBANA

FUNDO DE 
INFRAESTRUTURA 

URBANA

DEMANDAS DE INFRAESTRUTURA



USO E OCUPAÇÃO
ATENÇÃO MUDANÇAS CLIMÁTICAS

DEMANDAS DE INFRAESTRUTURA 
URBANA E AÇÕES MITIGADORAS

SISTEMA DE RETENÇÃO DE ÁGUAS 
PLUVIAISTAXA DE PERMEABILIDADE

% DA ÁREA LIVRE DO TERRENO QUE 
DEVE SER PERMEÁVEL 

COM CÔMPUTO DA M² VARIANDO 
EM 100% (SOLO NATURAL) E 50% 

(SEMI PERMEÁVEL)

OBRIGATÓRIO PARA LOTES ACIMA 
DE 500M²

PODERÃO SER RESERVATÓRIO DE 
RETARDO OU DE ACUMULAÇÃO 

PARA REUSO

NOVOS DISPOSITIVOS 
URBANÍSTICOS

AÇÕES MITIGADORAS



ÁREAS DE RISCO

USO E OCUPAÇÃO

ÁREAS SUJEITAS A ALAGAMENTO COM 
RESTRIÇÕES E (OU) CONDICIONANTES À 

OCUPAÇÃO

ÁREAS COM RISCO DE ESCORREGAMENTO 
COM RESTRIÇÕES E (OU) CONDICIONANTES 

À OCUPAÇÃO



APROVEITAMENTO E UTILIZAÇÃO SOCIAL

INTERFACE DA FUNÇÃO SOCIAL DA 
PROPRIEDADE URBANA COM O OBJETIVO DE 

ADENSAMENTO SUSTENTÁVEL

USO E OCUPAÇÃO

FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

ESTATUTO DA CIDADE

ADENSAMENTO URBANO SUSTENTÁVEL

NÃO SUBUTILIZAÇÃO DE LOTES E 
IMÓVEISNÃO ESPECULAÇÃO IMOBILIÁRIA



APROVEITAMENTO E 
UTILIZAÇÃO SOCIAL

ABANDONO E SUB 
UTILIZAÇÃO DE LOTES E DE 

IMÓVEIS
UTILIZAÇÃO DE IMÓVEIS 

ABANDONADOS

OCUPAÇÃO DOS VAZIOS 
URBANOS

ESPECULAÇÃO 
IMOBILIÁRIA

ÁREAS URBANAS COM 
INFRAESTRUTURA

FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA
ESTATUTO DA CIDADE

APROVEITAMENTO E UTILIZAÇÃO SOCIAL



MAIOR REGULAMENTAÇÃO 
VISANDO EFETIVA 
APLICABILIDADE 

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO PARCELAMENTO, EDIFICAÇÃO E UTILIZAÇÃO COMPULSORIOS

FUNÇÃO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA
ESTATUTO DA CIDADE

APROVEITAMENTO E UTILIZAÇÃO SOCIAL

INSTRUMENTOS 
URBANÍSTICOS PREVISTOS 
NO ESTATUTO DA CIDADE



CONSIDERAÇÕES FINAIS

PDDU & LUOS

TODO O DETALHAMENTO DAS PROPOSTAS ESTÁ ACESSÍVEL NO MATERIAL TÉCNICO 
DISPONIBILIZADO NO PORTAL

MINUTAS E ANEXOS

AS FIGURAS ILUSTRATIVAS AQUI UTILIZADAS NÃO SÃO DE PROPRIEDADE DESTA PREFEITURA, SENDO REFERÊNCIAS DIVERSAS DISPONÍVEIS NA INTERNET

POR SE TRATAR DE UMA SÍNTESE ILUSTRATIVA, PREVALECEM AS INFORMAÇÕES CONSTANTES NO MATERIAL TÉCNICO OFICIAL CONSTITUÍDO PELAS MINUTAS DE LEI E SEUS ANEXOS 



CONSIDERAÇÕES FINAIS

PDDU & LUOS

AUDIÊNCIAS PÚBLICAS

AS PROPOSTAS AQUI SERÃO DEBATIDAS NAS 
AUDIÊNCIAS PÚBLICAS A SEREM 

REALIZADAS, COM CALENDÁRIO A DIVULGAR, 
SE INICIANDO EM 60 DIAS APÓS A 

DISPONIBILIZAÇÃO DAS MINUTAS NO 
PORTAL

CÂMARA LEGISLATIVA

APÓS AS AUDIÊNCIAS AS MINUTAS PODERÃO 
SOFRER AJUSTES E REVISÕES ANTES DO 
ENCAMINHAMENTO PARA ANÁLISE FINAL 

VISANDO A APROVAÇÃO NA CÂMARA 
LEGISLATIVA, PARA ENTÃO ENTRAREM EM 

VIGOR

CONSULTA PÚBLICA

NOVAMENTE É POSSÍVEL A TODOS  OS 
INTERESSADOS ENVIAREM 

QUESTIONAMENTOS E CONTRIBUIÇÕES 
ATRAVÉS DO CANAL DIGITAL 

DISPONIBILIZADO 


