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APRESENTACAO

zoneamento € um dos principais instrumentos de politica

urbana utilizado no Brasil. Ele trata da definicao das

formas de uso e ocupacao que vao organizar a construcao
das edificacBes e as atividades nos imdveis da cidade conforme
a localizacdo em éreas pré-definidas, ou seja, conforme as
zonas em que os imdveis estiverem inseridos.

Esta cartilha foi elaborada com a finalidade de servir como
ferramenta para a qualificagao da participacao popular na revi-
sao da Lei de Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacgao do
Solo do Municipio de Sao Luis, considerando a complexidade de
alguns termos técnicos abordados na Lei.
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Zoneamento

Instrumento de Planejamento Urbano que divide a cidade em éareas distintas pelas suas caracteristicas (zonas) e determina regras especificas para utilizacdo
do solo, como tamanho minimo de lotes e quadras, altura das edificacOes, atividades permitidas, etc.

AREAS RESIDENCIAIS

AREAS DE PRESERVAGAOQ
AMBIENTAL

AREAS MISTAS
. . AREAS PUBLICAS
AREAS DE PRESERVAGAO
HISTORICA )
AREAS COM SERVICOS
AREAS . l
INSTITUCIONAIS AREAS RURAIS

AREAS COMERCIAIS AREAS INDUSTRIAIS




Parcelamento do Solo

E a divis3o de uma gleba em lotes, que passam a ter vida auténoma, com acesso a via pUblica. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante lotea-
mento ou desmembramento, observadas as disposicGes da Lei Federal n° 6.766/1979 e as das LegislagOes estaduais e municipais pertinentes.

GLEBA

E a porc3o territorial que ainda ndo foi objeto de parcelamento do solo,
loteamento ou desmembramento regular, aprovado e registrado na forma da
legislacao pertinente municipal, estadual e federal.

FIG. 17 - GLEBA

LOTEAMENTO

E a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura
de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, mo-
dificacdo ou ampliacdo das vias existentes ou geracdo de areas privadas de
uso publico ou coletivo.

FIG. 18 - LOTEAMENTO

LOTE

Terreno decorrente de parcelamento do solo na modalidade loteamento
ou desmembramento. E servido de infraestrutura bésica cuja as dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo Plano Diretor ou Lei munici-
pal para a zona em que se situa.

FIG.19 - LOTE
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Parcelamento do Solo

DESMEMBRAMENTO / \ / \

E a subdivisdo de um lote em dois ou mais lotes .
LOTEA LOTEB LOTEC o LOTEA LOTE B1 LOTE B2 LOTEC
podendo ser sem abertura de novo arruamento com 2
aproveitamento ou requalificacdo do sistema viario exis- )
tente ou geracdo de novo sistema viario e logradouros f
CALGADA CALCADA

publicos ou areas privadas de uso publico ou coletivo.

FIG. 20 - DESMEMBRAMENTO

[ 1\ REMEMBRAMENTO

E a juncao de dois ou mais lotes para formacao de novo
lote, pelo reagrupamento de lotes contlguos, com a decor-
rente constituicao de um terreno maior.

CALGADA CALGADA , O terreno resultante do remembramento é considerado

e R juridicamente um novo imdvel, com matricula prépria e area
= = TR

FIG. 21 - REMEMBRAMENTO

LOTEA LOTE B+C (UNIFICADOS) LOTED
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indices Urbanisticos Adensamento

Sao normas que regulam a dimensao da edificacdes em relacao ao E o aumento da populacdo residente em determinadas areas da
terreno onde serdo construidas, assim como 0s usos a que se destinam, cidade, que ¢ influenciada pela forma de utilizacdo dos indices urbanisti-
através do zoneamento e ocupacdo do solo. cos.

. . ~ 2018
IMG. 01 - VISTA AEREA DA PENINSULA DA PONTA D'AREIA - SAO LUIS/MA. -
IMG. 02 - EXEMPLO DE ADENSAMENTO URBANO




Alinhamento ou Testada do Lote

E a divisa entre o lote ou gleba e o logradouro publico (rua, avenida,
praca, estrada, etc.).

Ly TESTADA 00 LOTE

FIG. 01 - LOTE NO MEIO DE QUADRA

TESTADA DO LOTE

Qo

FIG. 02 - LOTE EM ESQUINA

Logradouro Publico

E todo e qualquer espaco de uso comum do povo. E reservado pelo
Poder Publico ao transito ou paragem de veiculos, ou a movimentacao de
pedestres.

( LOGRADOURO PUBLICO )

©//\/ o

FIG. 03 - LOGRADOURO PUBLICO (calcadas, ruas, avenidas, canteiros centrais, etc.)




n Recuo

E a menor distancia, medida em projecdo horizontal, entre a divisa
do lote e o limite externo da area ocupada. Pode ser: Frontal, Lateral e de
Fundos. Sao importantes, pois permitem condicdes minimas aceitaveis
em relacao a ventilagao, iluminacao e privacidade.

RECUO DE FUNDOS

©INCID

(RECUO LATERAL DIREITO RECUO LATERAL ESQUERDO

RECUO FRONTAL

FIG. 04 - RECUOS DO LOTE (Frontal, Laterais e de Fundos)

E a somatdria das &reas construidas dos diversos pavimentos da
edificacdo. Quanto mais pavimentos uma edificacdo possuir, maior sera a
sua area construida total.

\

> (‘AREA CONSTRUIDA )

Perimetro Externo

FIG. 05 - LOTE EM ESQUINA




Area Livre do Lote

E a drea descoberta livre de edificacBes e suas projecdes, no plano
do piso do pavimento térreo, dentro dos limites do lote ou gleba. Pode ser

utilizada para fins de lazer, jardins, estacionamentos ou qualquer outra
finalidade que nao exija construcoes.

(AREA LIVRE DO LOTE

Perimetro do terreno —\

(AREA LIVRE DO LOTE

() AREALIVRE DO LOTE

FIG. 06 - AREA LIVRE DO LOTE

0/\ =
deve permanecer sem edificacGes e permeavel, TP(A’) -
permitindo que a agua penetre no solo.

Area Permeavel

E a drea de solo natural permedvel as dguas pluviais, preferencial-

mente coberta por vegetagao, podendo eventualmente ser coberta por
areia, pedrisco ou similares.

AREA PERMEAVEL

AREA PERMEAVEL

AREA PAVIMENTADA )

@ AREA PERMEAVEL

FIG. 07 - AREA PERMEAVEL DO LOTE

TAXA DE PERMEABILIDADE

Também chamada de area de cobertura vege-
tal. Trata-se da porcentagem de area do lote que

AREA PERMEAVEL x 100




Projecao da Edificacao

Pode ser compreendido como a “sombra” que a edificagao projetaria

no chao se o sol estivesse a pino.

PROJECAO DA EDIFICACAO |

FIG. 08 - PROJEGAO DA EDIFICAGAO NO LOTE

Taxa de Ocupacao (T0) m

E a relacdo direta entre a drea da projecdo horizontal da edificacdo e

a 4rea do terreno em que ela se situa. E expressa em porcentagem (%).

Projecao da edificagao
©\\\\C\D

* AREADOLOTE

AREA DA PROJECAO DA EDIFICAGRO

FIG. 09 - TAXA DE OCUPAGAO (T0)

=4 COMO CALCULAR A TAXA DE OCUPAGAO

AREA DA PROJ. DA EDIFICAGAO x 100

T0(%) =




E o fator pelo qual deve ser multiplicada a drea do lote para obtencao
da drea maxima computavel de construcdo permitida para uma edifica-
cdo. Equivale a area total que podera ser construida no limite do lote, con-
forme os parédmetros urbanisticos, tais como: area permeavel e recuo.

AREA DO PAVIMENTO .

AREA DO PAVIMENTO

/

FIG. 10 - COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO (CA bas)

E o resulta do potencial construtivo gratulto definido pelo zonena-
mento.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (CA max)

E o limite maximo de aproveitamento definido pela Lei de Zonea-
mento e que pode ser adquirido mediante o pagamento do direito de
construir, caso seja superior ao coeficiente basico.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MiNIMO (CA min)

E o limite minimo exigido para que o imdvel ndo seja considerado
subutilizado.

SOMA DAS AREAS DOS PAVIMENTOS

' + O = ' + O + ' = AREA TOTAL DA EDIFICAGAO

=4 COMO CALCULAR 0 COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA)

AREA TOTAL DA EDIFICAGAO

CA -
- AREADOLOTE




Gabarito

Pardmetro que corresponde a altura maxima e ao nimero maximo
de pavimentos permitidos para uma edificacao pela legislagao em vigor.
Essa altura da edificacdo € considerada a partir do nivel do piso do pavi-
mento térreo até a cobertura do Ultimo pavimento habitavel (este enden-
de-se nao como habitacdo, mas, como qualquer local de permanéncia,
podendo haver uso residencial ou ndo, comum ou privativo).

Caixa d'agua

NiVEL ATICO

NIVEL PAVIMENTO

NIVEL PAVIMENTO

ALTURA TOTAL

AR AR A

NIVEL PAVIMENTO

NIVEL PAVIMENTO —

NIVEL PAVIMENTO —

NIVEL TERREQ —

FIG. 11 - GABARITO DE UMA EDIFICAGAO

1\ ATeNGAO

©INCID

Os pavimentos destinados exclusivamente a: casa de maquinas, caixa d'agua,
subsolo e atico ndo sdo computados no gabarito de uma edificacdo.

Pavimento

Parte da edificagdo compreendida entre 02 (dois) pisos consecutivos
ou entre 01 (um) piso e o nivel superior da cobertura.

©\“C’\0

PAVIMENTOS

FIG. 12 - PAVIMENTOS DE UMA EDIFICAGAO




Pe-direito Mezanino

E a altura em metros(m) entre o piso acabado e o teto de um pavi- Pavimento intermediario, introduzido no pé-direito do andar princi-
mento. pal, com acesso apenas pelo interior de um comodo, sendo geralmente
utilizado para criacdo de um novo ambiente. Sdo construidos, normal-

mente, em pavimentos com pé direito mais alto (pé-direito duplo).

©INCID

NIVEL PAVIMENTO

PE-DIREITO
PE DIREITO DUPLO

NIVEL PAVIMENTO

PE-DIREITO DUPLO

©INCID

NiVEL TERREQ

FIG. 14 - MEZANINO

FIG. 13 - PE-DIREITO

r-\MEZANINU
1) rencio

O pé-direito duplo corresponde a duas vezes a altura do pé-direito padrdo de

um pavimento. Geralmente, o pé-direito tem uma medida padrdo que varia entre Exemplo de mezanino em

2,50 m a 3,00 m de altura. estabelecimento comercial
IMG. 03 - MEZANINO




Pilotis Subsolo

E a drea aberta, sustentada por pilares, que corresponde a projecao Eo pavimento que situado abaixo do pavimento térreo.
da superficie do pavimento imediatamente acima.

NIVEL PAVIMENTO

NIVEL PAVIMENTO :

NIVEL TERREQ

N NVEL TERREQ
FIG. 15 - PILOTIS DE UMA EDIFICACAO _

©INCID

NVEL SUBSOLO

PILOTIS

N\ FIG. 16 - SUBSOLO DE UMA EDIFICAGAO
Vila Savoye, residéncia do

arquiteto Le Corbusier.
IMG. 03 - PILOTIS
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