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constituicao
federal

Art. 182. A politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fung¢oes
sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes

fundamentacao
legal

estatuto da
cidade

Art. 42-A.

Parametros de parcelamento,
ocupacao do solo

Mapeamento contendo as areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacdes
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metodologia
de elaboracao

Guia para
Elaboragao e
Revisao de
Planos Diretores

Nova edigao!

ANDUS

APOIO A AGENDA NACIONAL
DE DESENVOLVIMENTO URBANO
SUSTENTAVEL NO BRASIL
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situacao atual
legislacao urbanistica

Plano diretor vigente nao contempla
o conteddo minimo definido pela Lei
Federal 10.257/2001

Zoneamento, parcelamento, uso e
ocupacao em leis diversas e de
aplicacao confusa

Plano diretor vigente sem
instrumentos atuais de inducao do
desenvolvimento sustentavel

Municipio sem delimitacao legal da
area urbana




9,09%
urbana

5,24%
expansao

04

area urbana




81,10%
natural

9,09% 5,24% 4,57%
urbano expansdo rural

Macrozoneamento



18,90%
MDU+MEU+MDR

ZCTHEE 2,26%

Z1 I 2,48%
ZCHEEm 3,30%
ZUEP I 4,00%
ZEIS R 4,11%
ZEIATOC N 5,34%

ZTUR
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12,62% @

ZDU 16,41%
ZORDE 23,73% .
ZIT 25,76%

ZONneamento




ZIT | 0,56%

ZEIATOC | 1,09%

zoneamento ilha grande = G

ZCT I 1,42%



parcelamento
do solo

loteamento desmembramento  modificacao
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loteamento

infraestrutura basica subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagao, com
1.  equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais abertura de novas vias de
: . ) e circulacao, de logradouros
2. lluminacao publica oublicos ou prolongamento,
o modificacao ou ampliacao das
3. esgotamento sanitario N .
4. abastecimento de agua potavel
5 energia elétrica publica e domiciliar
©. Vvias de circulacao pavimentadas
7. calcadas
8. arborizacao
9. obras de contencao de taludes e aterros

obras e servicos destinados ao tratamento paisagistico das vias e logradouros publicos

S



loteamento

proibicoes

1. hipdteses previstas pela Lei Federal 6.766/79

2. ZIAP
em faixa de 30 (trinta) metros de largura ao longo de toda a extensao das praias,
contada a partir do limite da faixa de areia, onde esta se encerra;

4. em faixa de 5 (cinco) metros de largura ao longo de todo o perimetro dos costdes
rochosos, contada a partir de seu limite, ou seja, onde termina o afloramento rochoso ou
tem inicio a vegetacao litoranea;

5. em faixa de 15 (quinze) metros de largura em toda a extensao dos manguezais, contada
a partir do limite da vegetacao caracteristica, definido pela linha de projecao das copas das

arvores ou da vegetacao tipica do ecossistema;



loteamento

proibicoes

6. em faixa marginal ao longo de rios e demais cursos d’agua, contada a partir da linha
iIsométrica correspondente ao nivel hidrométrico mais elevado ja registrado, com largura
minima de 30, 50 e 100 m;

7. em faixa de dominio de rodovias federais, estaduais e municipais, ferrovias, redes de
transmissao de energia elétrica, comunicacao, dados e dutovias, observadas as larguras
estabelecidas pelos 6rgaos competentes;
faixa nao parcelavel de 15 (quinze) metros ao longo das faixas de dominio das dutovias;

9. em areas situadas a montante de reservatérios ou tomadas d'agua, ou situados em faixa
de entorno de 30 (trinta) metros em areas urbanas e 100 (cem) metros em areas rurais,

10. em areas localizadas em ilhas.



B

requisitos urbanisticos

Todos os lotes deverao possuir

frente para via publica

via publica

via publica

07

parcelamento do solo

A extensao maxima das testadas

contiguas nao podera ultrapassar 120 m

120 m

<t >




requisitos urbanisticos parcelamento do solo

O sistema de circulagcao devera ser
concebido em conformidade com as
condicdes topograficas e

geolégicas do terreno

As vias integrantes do sistema de circulacdo do
loteamento deverdao ser devidamente articuladas com as

vias oficiais adjacentes




requisitos urbanisticos parcelamento do solo

destinacao minima de 35% da area parcelavel, devendo:
15% da gleba para areas verdes, de recreacao,

institucionais, equipamentos urbanos e comunitarios.




requisitos urbanisticos parcelamento do solo

loteamentos com mais de 500 lotes

equipamentos urbanos e comunitarios




loteamento

de acesso controlado oS rcelamento do solo

modalidade de loteamento cujo controle de acesso é regulamentado por
ato do Poder Publico Executivo municipal, sendo vedado o impedimento
de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos




sistema viario

dos loteamentos parcelamento do solo

local
1 faixa de 3,5 por
sentido

coletora
1 faixa de 3,6 por

sentido
calcadade 3 m
...... l..... e




sistema viario

dos loteamentos parcelamento do solo

deverao ser
obrigatoriamente
isoladas das areas
de preservacao
permanente e das
demais areas
publicas

B

imaar

INSTITUTO MUNICIPAL DO AMBIENTE DE ANGRA DOS REIS




outros parametros

de parcelamento do solo Pa rcelamento do solo

ZONA
area
testada minima

ZEIATOC ZEIATOC ZEIATOC
02 03 04
1200 m? 800 m? 5000 m?
30m 20 m 40 m

ZORDE
20000 m
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parametros urbanisticos

Coeficiente de

Basico (COAP)

Coeficiente de

Maximo (CAM)

(TO)

Taxa de

(TP)

Aproveitamento

Aproveitamento

Taxa de Ocupacao

Permeabilidade

07

USO e ocupacao do solo

Altura Maxima da
Edificacao (AME) sem
outorga

Altura Maxima da
Edificacao (AME) com
outorga

Gabarito Basico da
Edificacao (GBE)

Gabarito Maximo da
Edificacao (GME)

Afastamento Frontal
Minimo (AFM)

Afastamentos Laterais
Minimos (ALM)

Afastamento de Fundo
Minimo (AFDM)

Cota Parte de Terreno
por Unidade
Habitacional (CT)



B

expressa o potencial construtivo
inerente ao lote ou terreno, cuja
utilizacao nao se sujeita a outorga
do direito de construir

30m

360 m?2
COAP =2

12 m

07

USO e ocupacao do solo

Coeficiente de
Aproveitamento Basico (COAP)

720 m?2
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USO e ocupacao do solo

Coeficiente de
Aproveitamento Basico (COAP)



expressa o potencial construtivo =
maximo do lote ou terreno, atingido uso € OCU pa gao.qo SO l O
por meio dos instrumentos de Coeficiente de
outorga ou de transferéncia do direito Aproveitamento Maximo (CAM)
de construir
1440 m?2

- A

: o A




B

corresponde a um fator de
ponderacao da area construida em

projecao horizontal sobre o lote ou
terreno

30m

360 m?2

12 m

07

USO e ocupacao do solo
Taxa de Ocupacao (TO)

TO =70%
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USO e ocupacao do solo
Taxa de Ocupacao (TO)



B

INSTITUTO MUNICIPAL DO AMBIENTE DE ANGRA DOS REIS

percentual minimo da area do lote ou
terreno que deve permanecer livre de
edificacao e pavimentacao, mantida
em terreno natural, com cobertura
vegetal e arborizacao

30m

360 m?2

12 m

07

USO e ocupacao do solo
Taxa de Permeabilidade (TP)

TO =10%




10%
15%
20%

z0%

B zo%

Wso0%

W 7o%

Weoxs
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USO e ocupacao do solo
Taxa de Permeabilidade (TP)




objetiva assegurar a conformidade Uso e OCU pa (;aO d O SOlO
com as diretrizes urbanisticas desta Altura Maxima da Edificagéo
Lel, especialmente no que tange a (AME)
compatibilizagao da volumetria ]
edificada com o ambiente urbano e sem outorga: 14 m
natural com outorga: 20 m




limite de pavimentos permitidos para Uuso & OCU pa(;éO dO SOlO

construcao em determinado lote ou Gabarito Maxima da Edificacio
terreno, com o objetivo de assegurar ¢

condi¢cdes minimas de iluminagao, (GME)
ventilagdo e insolagéo sem outorga: 3
com outorga: 5




espaco ndo edificavel compreendido Uuso e OCUu pa (;éo dO SOlO

entre o allnhamerlto do IOFQ ou INEYE BT s | Y e
terreno e a projecao da edificacao

mais préxima a esse limite, medido (AFM, ALM e AFM)
perpendicularmente

sem aberturas - até 2 pav.

com aberturas - até 2 pav.




espaco ndo edificavel compreendido Uuso e OCUu pa (;éo dO SOlO

entre o allnhamerlto do IOFQ ou INEYE BT s | Y e
terreno e a projecao da edificacao

mais préxima a esse limite, medido (AFM, ALM e AFM)
perpendicularmente

sem aberturas - 3 pavou +

com aberturas - 3 pav. ou +




B

estabelece a 4area minima de lote ou
terreno exigida para a implantacao de
cada unidade habitacional

30m

360 m?2

12 m

07

USO e ocupacao do solo

Cota Parte de Terreno
por Unidade Habitacional
(CT)

CT = 40m2/un



pode haver, em terrenos, partes

designadas de lotes que sao propriedade Uso € Ocupagéo dO SOlO

exclusiva e partes que sao propriedade -
comum dos conddéminos Condominio de lotes

poderao ser constituidos condominios de lotes somente

em terrenos que integrem parcelamentos aprovados .... ......

INERINNNNER
B‘ ..... I I
EeaN EEEEEN
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O Parcelamento, a
Edificacaoou a
Utilizacao
Compulsérios (PEUC)
do solo urbano nao
parcelado, nao
edificado, subutilizado
ou nao utilizado,
conforme as diretrizes
da politica urbana e a
capacidade de
suporte das diferentes
zonas do territorio
municipal, com vistas
ao cumprimento da
funcao social da
propriedade

INstrumentos




INstrumentos

IPTU progressivo
consoércio

desapropriacao

IPTU progressivo no tempo, o
consorcio imobilidrio e a
desapropriacao com pagamento
em titulos

_em caso de descumprimento do
PEUC



confere ao Poder Publico municipal

preferéncia para aquisicao de imovel
urbano objeto de alienacao onerosa

entre particulares

Regularizacao
fundiaria

Execucao de programas e projetos
habitacionais de interesse social

Constituicao de
reserva fundiaria

Ordenamento e
direcionamento da expansao
urbana

INstrumentos
direito de preempcao

Implantacao de
equipamentos urbanos e
comunitarios

Criacao de espacos publicos de
lazer e areas verdes

Criacao de unidades de conservacao ou
protecao de outras areas de interesse
ambiental

Protecao de areas de interesse
historico, cultural ou paisagistico



O potencial construtivo basico de | nStr ume htOS
cada lote ou terreno, correspondente instrumentos de superacio do
30 produto entre a sua area € o potencial construtivo basico

Coeficiente de Aproveitamento
Basico (COAP), podera ser excedido
até o limite definido pelo
Coeficiente de Aproveitamento
Maximo (CAM) aplicavel a zona em
qgue estiver localizado

Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
Outorga Gratuita do Direito de Construir (OGDC)
Transferéncia do Direito de Construir (TDC)
Certificados de Potencial Adicional de Construcao
(CEPACs), quando regulamentados em regime de
Operacao Urbana Consorciada (OUC)

o—
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ooDC




instrumento de politica urbana que
permite ao responsavel legal pelo projeto
licenciado, exercer o direito de construir
acima do potencial construtivo basico
definido pelo COAP, até o limite do
Coeficiente de Aproveitamento Maximo
(CAM), mediante contrapartida financeira
ao Municipio, em razao do uso adicional da
infraestrutura urbana e do carater publico
do potencial construtivo excedente

obrigatéria quando:

nos empreendimentos cujo potencial
construtivo alcance 80% (oitenta por
cento) do maximo permitido para a zona

outorga onerosa do direito de

INstrumentos

construir (OODC)

COAP

<80%

QUALQUER INSTRUMENTO DE SUPERAGCAO

COAP

>=80%

CAM

CAM




INstrumentos
onde aplicar os recursos? ooDC

Implantacao de
equipamentos urbanos e
comunitarios

Regularizacao
fundiaria

Execucao de programas e projetos
habitacionais de interesse social

Criacao de espacos publicos de
lazer e areas verdes

Criacao de unidades de conservacao ou
protecao de outras areas de interesse
ambiental

Constituicao de
reserva fundiaria

Ordenamento e
direcionamento da expansao
urbana

Protecao de areas de interesse
historico, cultural ou paisagistico




oGDC

Outorga Gratuita
do Direito de
Construir

permite ao responsavel legal pelo projeto
licenciado, exercer o direito de construir acima do
potencial construtivo basico definido pelo COAP,
até o limite do Coeficiente de Aproveitamento
Maximo (CAM), respeitado o percentual minimo
obrigatorio de OODC, mediante a adocao de
solucdes projetuais de gentilezas urbanas
definidas em lei municipal especifica




OGDC

Outorga Gratuita

do Direito de afastamento frontal
Construir vegetado e arborizado

fachadas ativas




o Poder Publico Executivo municipal autoriza o :

proprietario de imaovel urbano, privado ou publico, a INStrumentos
exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura TDC
publica, o direito de construir relativo ao Coeficiente

de Aproveitamento Basico (COAP), quando o referido

iImovel for considerado necessario para fins de:

Implantacao de equipamentos urbanos e
comunitarios

Preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural

Servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao
de areas ocupadas por populacao de baixa renda e
habitagcao de interesse social




’ gerador
‘ receptor

INstrumentos
TDC




areas de risco e
suscetiveis a desastres

areas de risco de desastres aquelas sujeitas a
probabilidade de ocorréncia de significativos
danos sociais, econdmicos, materiais ou
ambientais decorrentes de evento adverso, de
origem natural ou induzido pela acao humana,
sobre ecossistemas e populacdes vulneraveis

Laudo geotécnico subscrito por profissional legalmente
habilitado;

Projetos técnicos exigidos pela Defesa Civil necessarios a
viabilizagcao da implantagao segura e sustentavel do
empreendimento, cuja execugao sera de responsabilidade
do empreendedor, acompanhados da respectiva
Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT)

areas suscetiveis a desastres aquelas que, em
razao de suas caracteristicas geoldgicas,
geomorfoldgicas, hidrolégicas e de uso e
ocupacgao do solo, apresentam potencial para a
ocorréncia de eventos adversos, como
movimentos gravitacionais de massa e
inundacdes

Graus médio e alto e identificadas nos mapeamentos
constantes nos Anexos VI e VIl desta Lei, 0s quais serao
continuamente atualizados pelo érgao municipal
competente, ficam condicionados a apresentacao de
laudo geotécnico subscrito por profissional habilitado



‘ baixo

médio

alto

area de risco

areas de risco e suscetiveis a
deslizamentos de terra




‘ area de risco

areas de risco e suscetiveis a
inundacodes




sistema de
acompanhamento

Orgaos publicos
IMAAR

Sistema municipal de informacao
Poder Publico Executivo municipal mantera atualizado, permanentemente,
o Sistema Municipal de Informacdes sociais, culturais, econémicas,
financeiras, patrimoniais, administrativas, fisico-territoriais, geologicas,
ambientais, imobilidrias e outras de relevante interesse para o Municipio,
progressivamente georreferenciadas em meio digital

Instancias e instrumentos de gestiao democratica municipal
Conselho Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (CMUMA)



sistema de
acompanhamento

Monitoramento e avaliacao
Os avancos em relacao a realizacao das acoes prioritarias nos sistemas
urbanos e ambientais previstas nesta Lei ou dela decorrentes;

Os desempenhos de todos os instrumentos de politica urbana e de gestao
ambiental previstos nesta Lei
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