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Leide Ordenamento Usoe Ocupacao do Solo



ENTENDA OQUE E AOUOS

AA Leide Ordenamento, Usoe Oapaciodo Solog LOUGSé responsavel
or detalhar as diretrizes urbanisticas estabelecidas no PlanoDiretor de
esavolvimento Urbanog¢ PDIY, atravésdo zoneamento.

AZONEAMBNTO

V conjunto de regas ¢ de parcelamento, uso e ocupaao do sdo ¢ que
define 0 que pode se& condsruido, as atividades que podem ser

insgaladasnos diferentes locais da cidadee como ase Ificacoes devem
ser Implantadasnos lotes de forma a proporcionara melhor relacao com

avizinhanca.

V divide o territorio em porgdes ¢ denominadas zonas e cada zona reldne
um conjunto de regraspara um determinadolocal.

Vcom bas nessa regas a Prefeitura autoriza a construcao de novos
edificios e a instalacao de novas atividades nos baimros (por meio de

alvarase licencasde funcionramento)
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HISTORDOD

AO Plarp Diretor de Deseawolvimento Urbano ¢ PDDU em vigor foi
Ingtituido pela Lei 7.400/08, que dividiu a cidade em zonas de uso e

determinou para cada uma delas, quantos metros quadrados se pode
congtruir tendopor base a areado terreno.

VArt. 338: até a entrada em vigor da nova LOUGS valeria a anterior, Leli
3.377/84, combinada com as dispos¢oes do PDDU que entraram em

vigor imediatamente, especiaimente, as que tratam do ordenamento
territorial

AApds o PDDU/08, seguiram leis de uso e ocupagdo do sob, que foram
declaradasinconstitucionais pela justica, porque ao invés de detalhar

as diretrizes gerais do PDDU, pretenderam promover grandes alteragoes
nes® plano:

U Lei8.16712(LOUGs) parcialmente
U Lei8.378 12 (incentivos a construcao de hotéis): na intega
U Lei8.37912(LOUGS) na intega




SITUACAO ATUALDA LEGISLACAO URBANISTICA

AAtualmente configura-se um quadro técnio-legal bastante
complexo e confuso, consideandoque:

Vvoltou avigorar a LOUGsanterior - Lei3.377/84, combinada

Voom os artigos da Lel 8.167/12 nao afetados pela Acao Direta de
Incongtitucionaldade

V emaiso PDDU - Lel 7.400/08

ANosslides seguites sera evidencada a situacio atual da legslacio
urbanistica e apontadasas complexidades e imprecisdes,visando a
futurareviséo da LOUOS

Lo
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LEI7.400/08 (PDDU)

UZonas e corredares que integam o atual ZONEAMENTO e
Cceficientesde Aproveitamento Basco (CAB) e Maximo (CAM)

(art. 165a186/ Quado 01 do Anexo 2/ Mapa02 do Anexo 3)

U Areas integrantes do Sstema de Areas de Valor Ambiental e
Cutural ¢ SAVAM

(art. 213 a 247/ Mapa07 do Anexo 3/ art. 344 e 345




LEI7.400/08 (PDDU)

UZonas e corredores que integam o atual ZONEAMENTO e
Cceficientesde Aproveitamento Basco (CAB) e Maximo (CAM)

U Areas integrantes do Sstema de Areas de Valor Ambiental e
Cultural ¢ SAVAM




ZONFAMENIO EGOEFICIENES DEAPROVHTAMENIO

Cceficiente de Aproveitamento (CA)

E adivis® entre a &eacondruida
de uma edificacdo e a &eatotal do
terreno.

Determina o potencial construtivo,
OuU seja quantos metros quadrados
se pode congtruir tendo por basx a
areado terreno.

Para cada zona de uso foram
/ determinados 0S copeficientes de

aproveitamento  hasico (CAB) e
maximo (CAM)




ZONEAMENTO
AZonas de UsoResdencal

AZonas de UsosNaoReddenchis

ACoredoresde UsosDiversificados

AZona de Protecdo Ambiental - ZFAM




ZONASDEUSOIESIDENIAIS

A ZonasPredominantemente Residenciais ¢ ZPR

opry ZPR2 ZR3 ZMR4 ZPR5 ZMR6 ZMR7 ZPR8
CAB= 0,50 0,50 1,50 1,00 1,50 2,00 1,00 2,00
oAM= . L00 - 200 250 @ - 250 3,00
AzonasExclusivamente Uniresidenciais ¢ ZEU
CAB =100
AZonasEspeciaisasquaissubdividem-se em:

1 - ZonasEspeciaisle Interesse Sociak ZEIS

CAB = 150
2 - ZonasSobRegime Urbanistico Especial ZRE
(segue o plano do loteamento)
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ZONASDE IBOSNAO-RESDENJAIS

A Centros Municipais¢ CM
QMT QVMC QVR

CAB= 100 200 200
CAM= 150 400 4,00
A Siubcentros Municipais ¢ SM

-1 M2 M3 M4 M5 V-6 M-7 M-8 M9 M-10 SV-11 M-12
CcAB= 150 150 15 15 15 15 1,50 15 15 1,5 15 @ 1,50
CAM= 2,00 2,00 25 25 20 20 20 20 20 20 20 3,0
A ZonasIndustriais ¢ ZIN

ZN-1 ZN-2
CAB= 1,00 1,00

A Zonasde ExplaacédoMineral ¢ ZEM

CAB=0,20

A Zonasde UsoEspedil ¢ ZUE
ZUE1l ZUE2 ZUE3 ZWE4 ZUES

CAB= 100 2,00 1,00 1,00 1,00




CORRDORSDEUSO DIV

ACaredor Supamunidpal ¢ ADS(Av Luis Viana / Paralela)
CAB =2,50 CAM =3,00

IFCADOS

A CcrredoresMunicié)aiCs]SGDM
DOM-1 DOM- M-3 ODM4 ODM5 OODM-6 OOM-7 (DM-8 (DM-9 DM-10

CAB =150 1,550 1,50

CAM =300 2,50 2,50
A Caredores Regionas ¢ CDR

1,50
2,50

1,50
2,50

1,50
2,50

MDOR1 2 3 4 5 6 7 8 9

CAB=150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 1,550
CAM =250 2,50 2,00 2,00 2,00 250 200 250 200 200 250

ACaredores Espedais de Orla Maritima ¢ CDO(2 Caredores)
CAB(conforme azona) CAM (conforme azona)

A Caredor Espdal de Ipitanga ¢ CDI
CAB =1,00 CAM =1,50

ACaredores Locais¢ CDL(7 Caredores)
CAB =1,00

1,50
2,50

1,50
2,50

1,50
3,00

1,50
2,50

11 12 13 14 15 16 17 18 19
150 150 150 150 150 150 150 150
200 250 250 250 250 250 250 200



ZONFAMENIO EGOEFICIENES DEAPROVHTAMENIO

U O PDIJ/08 nao se ateve a conceitua@o dos diferentes tipos de
zonas de uso, partindo, de Imedato, para a delimitacao dos
respectvos perimetros e definicao de densidades construtivas (CAB
e CAM:. assim, como exemplo, no caso da zona de uso dVi-
Sibcentros, a caalogacao de 12 perimetos (SM1 a SM12) causa
a Impressao de gque sé de diferentes tipologias ao pas® que, de
fato, tratam-se de apenastrés tipos definidos em funcao da
variagcao entre o CAbagio e o CAnaximao:

VCAB=1,50e CAM =2,00
VCAB=150eCAM =2,50
VCAB=1,50e CAM =3,00

Lo

235 2.0
« 4 SaLvADOR



LEI7.400/08 (PDDU)

UZonas e corredares que integam o atual ZONEAMENTO e
Cceficientesde Aproveitamento Basco (CAB) e Maximo (CAM)

U Areas integrantes do Sstema de Areas de Valor Ambiental e
Cultural ¢ SAVAM




SAVAM

AAséreasintegrantesdo Sstemade Areasde Valor Ambiental e Cutural ¢
SAVAM solrepdeam-se ao Zoneanento do Munidpio:

ASubsitema de Unidadesde Consevacio
ASbsistema de Areasde Valor Urbano-Ambiental

AExpénciasespeciftaspara a Aeade Barda Maritima

ARestriciio de gabarto de altura méaximo das edificagdes

(Mapa8 do Anexo 3dalLa 7.40008)
OrlaAtlantica: limitadotambémpor planoinclinado (21d38c) com vértice no limite do

paseio com afaixade areia
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LEI3.377/84

U Clasificacao das atividadese empreendmentos
(art. 15)

U Parametros de ocupacao do solbo: indice de ocuwacdo, indice de
permeabilidace, recuosde frente, lateraise fundo

(TabelasVil.1a VI.4 do Anexo 7)
U NUumeo minimode vagasde estacionameato de veiculos
(Tabela\V/5 do Anexo 5)
U Citériosde compatibilidade locacional
(Tabelas\Vi8 a\i13do Anexo 5)
U Polos geradaresde trafego
(TabelaVIl do Anexo 8)




LEI3.377/84
U Clasificacao das atividadese empreendmentos

U Parametros de ocupacao do solbo: indice de ocuwacdo, indice de
permeabilidace, recuosde frente, lateraise fundo

U Numeo minimode vagasde estacionameato de veiculos

U Citériosde compatibilidade locacional

U Polos geradaresde trafego




CLASFIQACAO DASATIMDADESE EMPREENDIMENTOS

AResidenciak R
AUsolndustrial ¢ ID
AComeciale de Sevicos¢ CS
A Ingtituciond ¢ IN

A Especibc E

A Misto ¢ M

U no total, séo 158 subcategorias de uso (Exemplo para o uso comercial e
servicos. CS1aCS19/ CSl.l1al4d/ CS$19.1 al19.3), consderando que
para efeito de class#ficacdo, concorrem varios fatores, tais como: porte
do empreendimento, parametros de incomodidade relacionaads a
emissaade odor, residuosrisco a seguanca, etc




LEI3.377/84

U Clasificacao das atividadese empreendmentos

U Parametros de ocupacao do solbo: indice de ocupacdo, indice de
permeabilidace, recuosde frente, lateraise fundo

U Numeo minimode vagasde estacionameato de veiculos

U Citériosde compatibilidade locacional

U Polos geradaresde trafego




PARAMETROSDE OCUWAGAO DO SAO

Indice de ocupacio(lo)

E a divisio entre a drea de projecio da
edificacaoe a areado terreno.

A Ld 3.377/84 define lo maxima, ou
sgp, a area maxima que a projecao da
edificacGo pode ter, sendb dgue o
restante do terreno né&o pode ser
ocupad.

Varidvel em funcao da zona e do uso,
de 0,35/0,40/0,450,50/0,60 (em zonas
resuiencaals) a 050050070 (em
Z0nas de ‘concentracao de US0S
multiplos).




PARAVETROSDEOCWACAO DO SQO

Indice de permeabilidade (Ip)

d

E a divisio _entre a area de solo
permeawel (ndo pavimentada) e a area
do terreno.

A La 3.377/84 define para cada zona e
uso permitido, Ip minima, ou sep, a
area minima do terreno que ndo deve
s pavimentada para drenagem da
aguada chuva.

Dependendo da zona e do uso varam
numa faixa compreendida entre
0,10/0,15/0,20/0,25 a 0,30/0,40/0,70.
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PARAV E'IROS DEOCUWPACAO DO SQO

A
Y

™~

Recuo

E a dianda entre a edificacdo e o0s
limitesde frente, laterais e de fundo do
terreno.

A La 3.377/84 estabdece para cada
Zona e uso permitido, recuos minimeos,
ou sep, a distancia minima que deve
exisir entre as edificagoes e os limites
do lote.

Hente: em geral 4m, mastambéem 2m,
2.5m, 5m, 6m, 15m, 20m

Laterals. em geral 1,5m, mastambém
2m, 3m

Fundo 2m, 2,5m, 3m, 4m, 5m



PARAMEROSDEOCURCAO DO SQO - EXIMPLO

TARELA VLT
RESTRICOIES DE USO E D OCUPACEO APMUICAVETS AS ZDNAS DIE CONCENTRACAO DE USOS RESIDENCIALS (21R)
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[ temmed

Memme cle
Benerza

Wniesicenesial
linchustidiel
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R (1.24.15.1 © 6)
REA25206)

liH{1.1,1.4 & 1.5)
CS{1.2.34.1.5.6.10,12,93 @ 15)
M1 & )

PG -S| P

5ES BE OCUPAGHO () (@)

({ed)
o)

15
1.5
1.5
15
1.8

Up)

0.2
02
02
oz
0.2

o) |
%)

s
045
s
as
0.5

(IEMEIV NI G)
Aiee | Tesieda
(g ()

J60 iz
“
5] i2
30 0] 2
60

[Brentes

4
4
4
4
4

FAMDAS
as
Bateraiss
15
1.5
i1
15
15

RECUGIVINIVG)

[Rutele

25
25
25
25
25

22,

| Coneiey

Cregal
Berrs

Cweling

| o Vermeho

| Uniresisenesl

hMuliresidendEl
Inclusiel
Comendel
Mitstio
Wnitesidensial
MU ltiEesidenalall
Ipclustiial

Vis{e]
Unitesicensial
Muliiresidandl
lindhusfidial
Cemerdel &
Misfio

R{1.24.15.1 @ 6)
REA25266)

ki{1.1.14 e 1.5)
C8{1.2.34.1,5,6,90,12,13 & 15)
M- € 2)

R{1.24.951 «6)
REBA252 e 6)

el {1.9.1.4 @ 1.5)
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