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Esta cartilha foi elaborada em atendimento ao Art. 191 da Lei Complementar n? 1.006,
de 16 de julho de 2018 e em reconhecimento da importancia desta ferramenta para a
qualificacdo da participacdo popular na formulacdo da politica urbana.

Considerando a complexidade técnica da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo da Area Insular
do Municipio de Santos — LUOS — insular, este material explicativo foi dividido em 7
partes, cada qual correspondente a um Titulo da referida lei, os quais serdo publicados
sequencialmente. Este volume se refere ao Titulo Il da lei.

Participaram da elaboracdo deste material as Arq.2s Urbanistas Marina Ferrari de Barros
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VOLTA SUMARIO

O titulo Il da lei de uso e ocupagdo do solo da area insular do municipio de Santos (Lei
Complementar n° 1.006, de 16 de julho de 2018) é composto por 4 capitulos e se constitui na parte
mais robusta e operacional de implementac¢do da politica urbana municipal e aquela que maior
vinculo apresenta com a prépria denominagao da lei. Sendo assim, pode-se dizer que a disciplina do
uso e da ocupacao do solo, ou seja da propriedade privada, para ordenamento urbano é sintetizada
neste titulo.

A definicdo das permissGes de uso por zona e categoria de via, bem como a forma de ocupacdo dos
lotes com o estabelecimento dos recuos em relagao as divisas, a proporgao de ocupagao do terreno
ou a quantidade de metros quadrados passivel de se construir em cada lote estdo neste titulo
definidos.

Além dos capitulos (I - DAS CATEGORIAS DE USO DO SOLO, Il - DOS iNDICES URBANISTICOS E
DEMAIS CONDICIONANTES; Il - DAS DIFERENCAS ZONAIS e IV - DAS CONDICIONANTES
ESPECIAIS), estdo associados a esta parte da lei os anexos VIl e IX que tratam de espacializar
informacgGes textuais da lei relativas as “vias especiais” e “as permissdes de usos por zona”. Este
titulo abarca o intervalo compreendido entre os art. 17 ao art. 253. da lei.

O uso e a ocupacdo do solo estdo condicionados a zona e a classificagdo vidria (falamos das zonas e
da classificagdo vidria no titulo Il) onde se situa o imdvel. E isto significa que tanto indices
urbanisticos quanto permissdes de uso serdao diferentes conforme a localizagdo destes na cidade.
Estes parametros devem ser a expressdo da operacionalizagcdo dos objetivos descritos para cada
zona tanto no titulo Il da prépria lei quanto daqueles previstos no Plano Diretor. Pode-se dizer que
se tratam de estratégias para alcangar os objetivos previstos. Sendo assim, sua coeréncia deve ser
percebida a partir da aplicagdo tanto de indices quanto de instrumentos urbanisticos disponiveis no
campo do planejamento urbano.

O primeiro capitulo do titulo Ill traz as categorias de usos, ou seja, a classificacdo das atividades que
sdo realizadas na cidade agrupadas em categorias para que depois seja possivel definir as
permissdes de uso em cada area da cidade. Como sdo definidas estas categorias? Bom, de acordo
com a lei estas devem ser agrupadas considerando-se os seguintes critérios:

| - as atividades especificas para areas de preservacao e tipologia das edificagées;

Condicionantes de uso e ocupacao do solo — Art. 17 e 18

”

Il — ao padrao habitacional, no caso de uso residencial;

Iméveis residenciais podem apresentar diferentes tipos edilicios: podem ser casas
unifamiliares implantadas isoladamente em cada lote, podem ser condominios
residenciais, em que varias unidades domiciliares estdo instaladas em um sé lote, podem
ser condominios mistos, ou seja, que apresentem uso comercial/servico e uso residencial
no mesmo edificio implantado em um Unico lote e podem ser também grandes conjuntos
habitacionais que incluem também vias particulares. As permissGes de usos devem
garantir compatibilidade com o uso residencial e dentro do contexto urbano de inser¢ao
do imével.
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Os outros critérios estdao mais vinculados ao agrupamento de atividades em categorias por seu
grau de impacto em relacdo ao uso residencial. Sendo assim, atividades de fabricacdao que
geram ruidos e poluicdo atmosférica, bem como, por sua natureza, trafego de veiculos de
carga, estdo agrupadas na mesma categoria. Desta maneira, é possivel que atividades de
diferentes cédigos CNAEs (CNAE - Cadastro Nacional de Atividades EconGmicas) estejam na
mesma categoria de uso, pois os impactos gerados sdo similares. Sdo agrupadas também, na
mesma categoria atividades portudrias ou relacionadas as atividades portuarias, mas n3o sé. E
possivel encontrar atividades que nao estejam necessariamente relacionadas ao porto, mas
gue sdo enquadradas na categoria CSP-1, pelo mesmo principio da similitude do impacto
acima mencionado.

Ao todo sdo 6 categorias de uso: interesse ambiental (lA), residencial (R), comercial e
prestacdo de servicos (CS), portuaria e retroportudria (CSP), industrial (1) e especial (UE).

A categoria comercial e de prestagdo de servicos (CS) se divide em 4 subcategorias (CS1, CS2,
CS3 e CS4), a portudria e retroportuaria em 3 subcategorias (CSP-1, CSP-2 e CSP-3) e a
industrial é dividida em 5 subcategorias (11, 12, 13, 14 e I5).

As atividades classificadas como de interesse ambiental (IA) compreendem a pesquisa
cientifica, a educacdo ambiental, o turismo monitorado, parques ecoldgicos e/ou
arqueoldgicos, o manejo sustentado, a recuperagdo e o reflorestamento das areas
degradadas. Se enquadram nesta categoria as atividades ligadas a implantagdo dos planos de
manejo de Parques Estaduais como o Parque Estadual da Serra do Mar e em Reservas de
Desenvolvimento Sustentavel como a RDS Lavras.

s

Parque Estadual da Serra do Mar - Estado de Sao Paulo — unidade de conservagdo integral

B

“RDS de Lavras foi criada em 2008. Ocupa uma area
de 889,74 hectares no municipio paulista de Cajati.
A unidade de conservagdo encontra-se ocupada por
dez familias de moradores tradicionais e de
moradores realocadas do Parque Estadual do Rio
Turvo. Familias que trabalham com o manejo
sustentavel do palmito-jucara (Euterpe edulis).
Localizada em regido de mata atlantica, com
fisionomias de floresta ombroéfila densa, a RDS
abrange a microbacia do rio Lavras que reune cerca
de 50 afluentes. Revela-se como area de potencial
turismo ecoldgico, devido a paisagem de mata
preservada, corredeiras limpidas e a cachoeira do
Lavras, do qual os agricultores locais com suas
produgdes sustentaveis como protagonistas se
colocam para essa empreitada”.
(https://guiadeareasprotegidas.sp.gov.br/ap/reserv
a-de-desenvolvimento-sustentavel-lavras/)

Reserva de Desenvolvimento
Sustentavel Lavras — unidade de uso
sustentavel

Critérios de definicao das categorias de usos — art. 18, 19,
20,21 e 22

As atividades classificadas como de Interesse Ambiental — IA, sdo permitidas em todas as
zonas, exceto na Zona Portuaria, conforme anexo IX da Lei Complementar n? 1.006, de 16
de julho de 2018.

O uso Residencial — R é aquele destinado a moradia, tanto do tipo uni-habitacional como
plurihabitacional e ndo se constitui em atividade econémica. Uni-habitacional sao as
unidades residenciais que abrigam apenas uma familia e as plurihabitacionais sdo aquelas
gue abrigam mais de uma familia.

Este uso é permitido em todas as zonas exceto na Zona Portuaria — ZP e na Zona de
Preservacdo Paisagistica e Ambiental — ZPPA. No caso da Zona Industrial e Retroportuaria |
—ZIR |, Zona Industrial e Retroportuaria Il — ZIR Il, Faixa de Amortecimento | — FA | e Faixa
de Amortecimento Il — FA Il o uso residencial é permitido, mas com corte de porte.

A primeira das categorias de uso comercial e de prestacao de servicos, a CS1, é dividida em
12 subcategorias e é possivel verificar onde na cidade estas atividades sdo permitidas nos
mapas CS1-a, CS1-b, CS1-c, CS1-d, CS1-e, CS1-f, CS1-g, CS1-h, CS1-i, CS1-j, CS1-k e CS1-I.
Estes mapas oferecem uma visado geral de onde sdao permitidas na cidade cada categoria de
uso e estdo disponiveis no site da prefeitura para todas as categorias de uso da Lei
Complementar n2 1.006, de 16 de julho de 2018.
https://www.santos.sp.gov.br/?g=institucional/legislacao-urbanistica

s de uso da lei de uso e ocupagio do solo

a até €511

INDUSTRIAL - (Mapas das categorias I1a e I1b, 12 e 13)
PORTUARIO - (Mapas das categorias CSP1, CSP2 e CSP3)

(=)o)

As atividade enquadradas na categoria CS1 sao menos impactantes e que por isso, podem
estar situadas mais préximas a residéncia das pessoas e incluem uma lista variada de
atividades.

Embora a grande maioria de atividades enquadradas nesta categoria possa ser
desenvolvidas em varias zonas, uma parte delas, quando situadas em vias locais, devem
ter pequeno porte. Esta é uma forma em que a lei de uso e ocupagao do solo da area
insular de Santos ao mesmo tempo em que permite uma variedade maior de atividades
em vias locais, tenta também reduzir o impacto destas junto as residéncias.

As atividades enquadradas nas subcategorias do CS1, vdao desde servigos profissionais a
exemplo de: escritdrios (de advocacia, arquitetura, engenharia, publicidade, contabilidade
e similares); consultérios médicos e veterinarios, imobilidrias, corretoras e seguradoras,
agéncias de viagens a entidades de classe; associagGes beneficentes, comunitdrias e de
vizinhanga; organizagdes sindicais ou politicas, vedada em suas dependéncias a realizagcdo
de festas, bailes e similares.
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https://guiadeareasprotegidas.sp.gov.br/ap/reserva-de-desenvolvimento-sustentavel-lavras/
https://www.santos.sp.gov.br/?q=institucional/legislacao-urbanistica
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Uso residencial e Interesse Ambiental — mapas —arts. 20 e 21

....... ~ : RESIDENCIAL >
‘ &p Categoria R - uso residencial

”

TITULO 11l

Art. 21. O uso residencial é o
destinado a moradia, tanto do tipo uni-habitacional como
plurihabitacional.
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Art. 20. Para os efeitos desta lei
complementar as atividades de interesse ambiental
compreendem a pesquisa cientifica, a educa¢do ambiental, o
turismo monitorado, parques ecoldégicos e/ou arqueoldgicos,
0 manejo sustentado, a recuperag¢do e o reflorestamento das
dreas degradadas.
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Definicao de corte de porte — art. 27

Art. 27(...)

TERRENO COM ATE IMOVEL COM MAIS DE
j ini %] 2 TTTLEE ciiaa A E :
§ 12 Fica definido o porte mdximo de 300m? (trezentos 300m® DE AREA [300m® DE AREA CONSTRUIDA
metros quadrados) de drea construida total e de 300m? (trezentos metros quadrados)

de drea do lote para o desenvolvimento de atividades, conforme o previsto no Anexo IX
desta lei complementar. /

”

TITULO 11l

§ 22 Admite-se corte de porte de terreno com drea
superior a 300m? (trezentos metros quadrados), desde que, desmembrado, resulte em
testada inferior @ minima definida nesta lei complementar.
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: DE 300m? DE AREA DE AREA CONSTRUIDA
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TERRENO COM ATE e
V 300m" DE AREA [DE AREA CONSTRUIDA V

———

Se o imdvel tiver uma testada de 15 metros, por exemplo, ndo sera possivel dividir o lote em 2
mantendo uma testada minima de 8 metros (testada minima obrigatéria por lei) para cada uma
das parte divididas, sendo assim, ainda que o lote tenha mais de 300 m? de drea, neste caso, o lote B 7
serda considerado de pequeno porte. el o
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CS1

servigos profissionais a exemplo de: escritérios (de advocacia, arquitetura, engenharia,
publicidade, contabilidade e similares); consultérios médicos e veterinarios,
imobiliarias, corretoras e seguradoras, agéncias de viagens; editoras de livros, jornais e
revistas sem impressao; locadoras de video, jogos e objetos pessoais; lan houses;
produtoras cinematograficas de radio e TV

servicos pessoais e de salde a exemplo de: clinicas médicas e veterinarias; laboratdérios
clinicos e de imagem; estudios de pilates, de ioga e fisioterapia

servicos culturais a exemplo de: galerias de arte e museus

servicos de tecnologia a exemplo de: oficinas técnicas de eletronicos e
eletrodomésticos, empresas de vigilancia por monitoramento eletrénico

servigos de reparo e manutengao a exemplo de: chaveiros, sapateiros, tapeceiros,
eletricistas e encanadores, lavanderias, tinturarias, conserto de bicicletas

servicos de estética a exemplo de: cabeleireiros, centros estéticos, spas e pet shops
sem alojamento

servicos de estacionamento, a exemplo de: motos e bicicletas

comércio varejista de produtos alimenticios a exemplo de: minimercados, empdrios,
mercearias, laticinios, rotisserias, hortifrutigranjeiros, padarias, confeitarias,
bombonieres; casas de carnes, peixarias, adegas; sorveterias e casas de café

comércio varejista de mercadorias em geral, a exemplo de: artigos e acessérios de
vestuario; artigos esportivos, produtos farmacéuticos, de perfumaria e cosméticos;
produtos médicos, hospitalares, odontoldgicos, dticos e ortopédicos; produtos de
informatica e escritdrio; papelarias, floriculturas, armarinhos e lojas de variedades e
conveniéncia

—

atividades educacionais a exemplo de: bercarios, creches, escolas de ensino infantil e
educacdo especial; cursos livres, escolas de artesanato, dancga, esportes, artes cénicas e
musica, escolas de idiomas e informatica; cursos preparatdrios para vestibular e
bibliotecas

atividades assistenciais a exemplo de: casas de repouso; clinicas e residéncias
geriatricas

atividades associativas a exemplo de: entidades de classe; associagbes beneficentes,
comunitarias e de vizinhanga; organizagdes sindicais ou politicas, vedada em suas
dependéncias a realizagao de festas, bailes e similares

Cabeleireiros, escritorios, minimercados, etc e similares
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https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/filesmanager/ricardosilva/2020/07/cs1-a.jpg
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A categoria CS2, inclui atividades comerciais e de prestacdo de servicos também divididas

Categorias de uso comerciais e de servigos — art. 22 e 23

em 12 subcategorias. Para descobrir onde sdo permitidas estas atividades é necessario
consultar o anexo IX da Lei Complementar n? 1.006, de 16 de julho de 2018 (ver roteiro
aqui), o qual cruza a informacdo da zona onde se situa o imdével com a classificacdo da via
que lhe da acesso. No site da Prefeitura Municipal de Santos é possivel visualizar estas
permissoes de uso de acordo com cada subcategoria, quais sejam: CS2-a, CS2-b, CS2-c,
CS2-d, CS2-e, CS2-f, CS2-g, CS2-h, CS2-i, CS2-j, CS2-k e CS2-I.

E importante que antes de iniciar um projeto arquitetdnico, ou obra de uma edificacdo ou
antes de iniciar o processo de abertura de empresa, se consulte se as atividades de
interesse sdo permitidas na localizacdo desejada. Isto pode ser feito consultando o roteiro
ja mencionado ou, se é necessaria a emissdao de algum documento oficial, normalmente
requisitado nos processos de licenciamento ambiental. E possivel solicitar uma certid3o de
uso e ocupacao do solo geral ou especifica junto ao Poupatempo.

Os usos enquadrados na categoria CS3 s3o mais impactantes ao uso residencial do que
aqueles enquadrados nas categorias CS1 e CS2. Esta categoria é dividida em 13
subcategorias, as quais incluem desde bancos e postos de abastecimento de veiculos a
casas noturnas. No site da Prefeitura Municipal de Santos é possivel visualizar estas
permissdes de uso de acordo com cada subcategoria, quais sejam: CS3-a, CS3-b, CS3-c,
CS3-d, CS3-e, CS3-f, CS3-g, CS3-h, CS3-i, CS3-j, CS3-k, CS3-I e CS3-m.

A categoria CS4 é composta por 8 subcategorias de usos, quais sejam: CS4-a, CS4-b, CS4-c,
CS4-d, CS4-e, CS4-f, CS4-g e CS4-h. Os usos incluidos nestas categorias envolvem desde
hospitais, shopping centers e comércio atacadista, até estadios e cemitérios.

Cabe ressaltar que, conforme o paragrafo Unico do art. 22 da lei de uso e ocupacgao do solo
da area insular, o artigo que define as categorias de uso comerciais e de presta¢do de
servicos que foram abordadas até agora, desobriga, no caso de empreendimentos mistos
de uso uni-residencial e comércio e/ou prestacdo de servicos da disponibilizacdo de acesso
independentes quando os imdveis estiverem localizados nas Areas de Prote¢do Cultural —
APC (As APCs foram abordadas no titulo Il da cartilha, disponivel no site da PMS).

Art. 22 (...)

Pardgrafo unico. Fica dispensada a exigéncia de acessos independentes em <:}/

empreendimentos mistos - residencial uni-habitacional e comércio e/ou
prestagdo de servigos - localizados em APC | e APC .

Isto significa que no caso dos imdveis gravados com algum nivel de protecdo cultural, NP-
1, NP-2, NP-3 ou tombados, os quais estio em sua maioria situados nas Areas de Protec¢do
Cultural, e para os quais é mais dificil a adaptagao para novos usos em decorréncia das
restricoes de alteracOes das edificagdes originais impostas pela preservagcao, é possivel
fazer acesso Unico para o comércio e/ou servico e residencia. Assim, se um proprietario de
imével comercial no Centro, na drea de APC quiser manter seu comércio no térreo e
adaptar o pavimento superior da edificacdo para abrigar uma unidade unifamiliar, é
possivel que o acesso a casa se faca pelo mesmo acesso do comércio.

Edifica¢Oes situadas na APCI

Acesso Unico pela area comercial e/ou de servico para o
pavimento superior uni-habitacional

Além das categorias de Comércio e Prestacdo de Servicos em geral, é também prevista na
Lei Complementar n2 1.006, de 16 de julho de 2018 uma categoria comercial e de
prestacdo de servigos portuarios, dadas as especificidades do municipio. A categoria CSP é
dividida em 3 subcategorias, quais sejam: CSP-1, CSP-2 e CSP-3.

As atividades enquadradas nestas subcategorias sdo aquelas que estdo diretamente ou
indiretamente relacionadas as atividades portuarias, e também aquelas que precisam de
um acesso direto a agua para a producdo ou prestacdo de algum servico. Atividades com
impactos similares sdo enquadradas também nestas categorias.

Esta é uma das categorias de uso mais restritiva da lei, sé podem ser realizadas em Zonas
Portudrias e Industriais Retroportuarias pelo impacto que geram quando inseridas dentro
de areas urbanas. Esta preocupac¢do e tentativa de isolamento em relagdo as dreas
residenciais decorre das dificuldades de mitigar seus impactos. Alguns acidentes atestam
esta preocupacdo como o ocorrido em 2015 no bairro Alemoa.

Sendo assim, conforme o disposto no art. 28 da LC 1.006/2018, as categorias de uso
portudrio, retroportuario e industrial, exceto os usos enquadrados como 11, independente
do porte do empreendimento, ficam condicionadas a apresentacao de Estudos de Impacto
de Vizinhanca — EIV, exceto em vias classificadas como Arteriais, e nas Zonas Portuaria — ZP
e Industriais e Retroportuarias | e Il — ZIR | e ZIR Il. O Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV é disciplinado pela Lei Complementar n2 793, de 14 de janeiro de 2013, e
os estudo prévios apresentados e em andlise pela Comissdao Municipal de Analise de
Impacto de Vizinhanca — COMAIV, estdo disponiveis no site da Prefeitura e podem receber
contribuicdes e questionamentos da populacao.
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https://egov.santos.sp.gov.br/santosmapeada/Planejamento/AlegraCentro/MapaAlegraCentro/
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CS2

servicos profissionais a exemplo de: editoras de livros e revistas com impressao,
estudios cinematograficos de radio e TV; locadoras de maquinas e equipamentos de
pequeno porte

servicos pessoais e de salde a exemplo: de academia de gindastica

servigos de seguranca, a exemplo de: empresas de seguranca privada, de escolta de
pessoas e de bens

Q.

servicos de guarda de automaveis, a exemplo de estacionamentos de veiculos leves e
utilitarios

servicos de alojamento, a exemplo de: pousadas, pensées e albergues

servicos de alojamento, a exemplo de: hotéis e flats

servigos de alojamento, a exemplo de: motéis

= oq -~ | @

comércio varejista de produtos alimenticios, a exemplo de: restaurantes, pizzarias,
churrascarias, lanchonetes, bares com ou sem fabricagdo artesanal de bebidas

comércio varejista de mercadorias em geral, a exemplo de: lojas de eletrodomésticos,
moveis, colchdes, tapetes e tecidos; comércio varejista de plantas e produtos
paisagisticos e vidragarias

o

comércio varejista produtos da construcdo, a exemplo de: produtos hidraulicos e
elétricos

atividades educacionais, a exemplo de: estabelecimentos de ensino fundamental;
ensino médio e profissionalizante; escola de condutores

bufés e atividades associativas, a exemplo de: entidades de classe; associagdes
beneficentes, comunitarias e de vizinhanca; organizacdes sindicais ou politicas;
associacg0es religiosas ou filoséficas; com realizacdo de festas, bailes e similares

Academias de ginastica, pousadas, pizzarias, etc e similares
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12
Tipos de certidao de uso e ocupagao do solo - area insular :
CertidOes gerais de uso e ocupacao do solo CertidOes especificas de uso e ocupacao do solo
Informa todos os usos permitidos de acordo Informa se o uso especifico solicitado é permitido
com a lei para o imovel solicitado no imovel informado

Necessario informar:
Enderego do imovel e
atividade pretendida

Necessario informar:
Enderec¢o do imdvel

Devem ser solicitadas no Poupatempo, sao gratuitas e encaminhadas por e-mail ao interessado
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CS3

servigos profissionais, a exemplo de: bancos, sociedade de créditos e cartdrios

servicos profissionais, a exemplo de: empresas de guarda de méveis e volumes

servigos culturais, a exemplo de: cinemas, salas de musica, espetaculos e teatros

servicos de estética, a exemplo de: pet shops com alojamento de animais

servicos de reparo e manutencdo a exemplo de: oficinas mecanicas, de reparo e
pintura de veiculos de passeio e utilitarios; lavagem de veiculos; reparo de
equipamentos e implementos de pequeno porte em geral

comércio varejista de combustiveis a exemplo de: postos de abastecimento e
revenda de gds

comércio varejista de produtos alimenticios a exemplo de supermercados

comércio varejista de mercadorias em geral a exemplo de: lojas de departamento e
magazines, varejoes, centros comerciais

comércio varejista produtos da construcdo a exemplo de: derivados do concreto e
ceramicos, tintas e resinas, atividades de controle de pragas

o

comércio varejista produtos da construcdo a exemplo de: marcenarias, serralherias
e marmorarias

comércio e depdsito de residuos solidos, sucatas metalicas e ndo metalicas (“ferros-
velhos”), e de materiais reciclaveis

atividades recreativas a exemplo de: clubes sociais, quadras de esportes e centros
esportivos

atividades recreativas a exemplo de casas noturnas
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servigos de saude a exemplo de: hospitais, prontos-socorros e @) 4
maternidades - 2
- I
b comeércio varejista de mercadorias em geral a exemplo de: "shopping J: -]
center" e hipermercados - a
(7]
<
L. . o
C comércio atacadista 8
w
g
d atividades educacionais a exemplo de educagao superior, faculdades e by
universidades g
1
e atividades recreativas e culturais a exemplo de: centros de convengdes, g
pavilhdo de feiras e exposi¢des ‘E
S
f cemitérios, velodrios e necrotérios
atividades recreativas e esportivas, a exemplo de: estadios e kartédromos
g ao ar livre
h concessionarias de veiculos pesados e maquinas

Cemitérios, Shopping Center, hospitais, etc e similares

SN AL
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CSP

CSP1:portuadrias e retroportudrias especializadas ou multiuso para a movimentacgdo e
armazenagem de carga geral, unitizada ou ndo, exceto granel sélido, produtos
perigosos, semovente ou ndo, liquidos inflamaveis e combustiveis, guarda e/ou
regulagem de 6nibus e de caminhdes, oficinas de reparo de contéineres, veiculos
pesados e maquinas de grande porte, pracgas de rastreamento, identificacdo e controle
automatico de cargas, por varredura eletronica (praca de “scanner”), unidades de
afericdo, amostragem, inspecdo e pesagem de veiculos de carga, empresas
transportadoras ou de transportadores auténomos de cargas e/ou passageiros,
rodovidrias, ferrovidrias, aeroviarias e aquaviarias, terminais de Cruzeiros Maritimos,
dutovias, esteiras rolantes de carga, unidades de apoio “offshore”, estaleiros, unidades
condominiais para processos logisticos e industriais, movimentac¢do e/ou
processamento pesqueiro;

CSP2: portudrias e retroportudrias especializadas ou multiuso, de comércio e/ou 2
2 |armazenagem de materiais de grande porte, a granel, exceto granel sélido, semovente
ou ndo, perigoso ou ndo, sobre rodas ou ndo, liquidos inflamaveis e combustiveis;

CSP3: ligadas a atividades nduticas, como marinas, atracadouros para embarcag¢des
turisticas ou de pesca

Patio de contéineres, armazenamento de granel liquido, estacionamento de caminhoes,
etc e similares

-
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Além das categorias de Comércio e Prestacdo de Servicos, é prevista na Lei Complementar

Categorias de usos industriais e especial — art. 22, 23,
24 e 25

n? 1.006, de 16 de julho de 2018 uma categoria de uso Industrial, dividida em 5
subcategorias, quais sejam, |1, 12, I3, 14 e |5. Dentre estas, apenas as categorias 11, 12 e I3
sdo permitidas na area insular do municipio de Santos, assunto de que trata a lei acima
mencionada. As atividades industriais classificadas nas categorias 14 e 15 conforme dispGe
o §22 do art. 24 s3o proibidas na Macrodrea Insular do Municipio de Santos em
decorréncia das restrigdes impostas pelo Estado pela Lei n2 5.597, de 06 de fevereiro de
1987.

Como forma de garantir o transporte seguro, a circulacdo de veiculos de carga em
transporte de produtos perigosos na drea insular do Municipio fica condicionada ao
licenciamento prévio pelo drgdo municipal competente (§32 do art. 24). Além disso, as
categorias de uso portudrio, retroportuario e industrial, exceto os usos enquadrados como
11, independente do porte do empreendimento, ficam condicionadas a apresentacdo de
Estudos de Impacto de Vizinhanga — EIV, exceto em vias classificadas como Arteriais, e nas
Zonas Portudria — ZP e Industriais e Retroportuarias | e Il — ZIR | e ZIR Il (art. 28). Na pratica,
considerando as permissoes de uso por zona e classificagdo viaria do anexo 1X, a obrigacdo
de apresentacdo de EIV — Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca no licenciamento de
atividades industriais classificadas como 12 e 13 devem respeitar o sintetizado na tabela

abaixo:

A ultima categoria de uso prevista na Lei de uso e ocupagdo do solo da area insular do
municipio de Santos é denominada de Uso Especial 1 — UE1. As atividades compreendidas
nesta categoria, por sua importancia para o funcionamento dos servigos urbanos e
comunitdrios de prestacdo obrigatéria, sdo permitidas em todas as zonas e caracterizam-
se pelas atividades de infraestrutura urbana de utilidade publica, tais como, fornecimento
de energia elétrica, equipamentos e instalacdes de telecomunica¢Oes, tratamento e
distribuicdo de agua e equipamentos do sistema de macrodrenagem, assim como
atividades ligadas a seguranca nacional, a exemplo de quartéis e vilas militares.

Podem ser também enquadradas desta categoria, as atividades relacionadas a coleta e
separacdo de lixo reciclavel e eletrénico por fazerem parte do subsistema de saneamento
do Municipio, desde que comprovadamente voltadas a projetos sociais e sem fins
lucrativos ou que se constituam em servico terceirizado do Municipio e atendam ao
disposto na lei complementar que disciplina a exigéncia de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV e conformidade de infraestrutura urbana e ambiental.

Exemplos de atividades enquadradas na categoria UE-I

Estacdo radio-base de telefonia mével, captacao de agua, etc e similares
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11

Industrial - |

I1-a — IndUstrias potencialmente sem risco ambiental por apresentarem baixo grau de incomodidade,
com efeitos indcuos, em imdveis com até 300 m? (trezentos metros quadrados) de drea construida total,
ou instaladas em salas comerciais, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de confecg¢des e
faccbes de artigos do vestudrio, fabricacdo de artefatos de joalheria e ourivesaria

11-b — IndUstrias potencialmente sem risco ambiental por apresentarem baixo grau de incomodidade,
com efeitos inécuos, independente do porte, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de
fabricacdo de produtos de padaria, confeitaria e pastelaria, fabricacdo de calcados, fabricacdo de
produtos ceramicos, impressdao de material para uso comercial, industrial e publicitario

12

12: IndUstrias com risco ambiental leve por apresentarem médio grau de incomodidade e baixo grau de
nocividade em funcado dos efluentes hidricos e atmosféricos, ruidos além de pessoal e trafegos
toleraveis, a exemplo de torrefacdo e moagem de café, fabricacdo de refrigerantes, fabricacdo de
sabodes, detergentes, produtos de limpeza e perfumaria e impressao de jornais, revistas e livros, e
atividades de processamento relacionadas com a reciclagem de materiais;

13: Industrias com risco ambiental moderado por apresentarem elevado grau de incomodidade em
funcdo do grande porte além de pessoal e trafego intensos; médio/alto grau de nocividade em funcdo
da exalacdo de odores e material particulado, vibracées e ruidos fora dos limites da industria; baixo grau
de periculosidade por produzirem efeitos minimizaveis pela aplicacdo de métodos adequados ao
controle e tratamento de efluentes, a exemplo de moagem de trigo e fabricacdo de seus derivados,
fabricacdo de tecidos e artigos de malha, fabricacdo de artigos de borracha, serrarias com
desdobramento de madeira, fabricacdo de equipamentos e aparelhos elétricos, metalurgia do aluminio
e suas ligas

Confecgodes, fabricagdao de calgados, fabricacdao de artigos de borracha, etc e similares
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https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/filesmanager/ricardosilva/2020/07/i2.jpg
https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/filesmanager/ricardosilva/2020/07/i3.jpg
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Exigéncia de EIV para usos industriais — art. 24 e 28
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Usos em esquinas, proibicao penitenciarias, helipontos e
excec¢oes — art. 26, 29, 30,31 e 32

De acordo com o art. 26 da lei de uso e ocupagdo do solo da drea insular do municipio de

Santos, no licenciamento de atividades em imdveis localizados em esquinas formadas por
cruzamentos de vias com classificagdes diferentes, serdo admitidos os usos da classificagao
mais permissiva, independentemente do emplacamento, de acordo com esta lei
complementar. Isto significa que se um imdvel estd em uma esquina formada por uma via
classificada como coletora e outra classificada como local, ainda que seu endereco seja da
via local, é autorizado, neste caso, que as atividades permitidas em vias coletoras possam
também serem desenvolvidas neste enderego.

Todas as categorias de uso abordadas até o momento estdo especificadas no anexo IX da
Lei Complementar n2 1.006, de 16 de julho de 2018, onde é possivel, cruzando as
informacOes relativas a zona onde se situa o imével e a classificagdo da via que lhe da
acesso, descobrir guais sdo as categorias de uso permitidas para o local.

As atividades que ndo estdo expressamente descritas no texto da lei sdo enquadradas por
similitude com atividades e estabelecimentos expressamente incluidos em uma
determinada categoria, sempre que suas caracteristicas quanto a finalidade, ao grau de
incomodidade, e ao fluxo potencial de veiculos estejam em conformidade com as
caracteristicas proprias dessa categoria. Nestes casos, é importante solicitar uma certidao
especifica de uso e ocupagdo do solo.

Alguns usos tém regras diferentes. Por exemplo, instalacdo ou construcdo de Centros de
Detengdo Provisdria, Penitencidrias e Cadeias é proibida na Macrodrea insular do
Municipio de Santos assim como existem regras especificas para a instalacdo de helipontos
na drea insular.

Os helipontos ndo sdao permitidos em qualquer lugar, apenas em hospitais e maternidades,
edificios das trés esferas do Poder Publico, quartéis das For¢as Armadas e da Secretaria de
Seguranca Publica do Estado de S3o Paulo, estadios esportivos ou edificios comerciais ou
de prestacdo de servicos implantados em lotes com area superior a 2.500,00m? (dois mil e
quinhentos metros quadrados).

Além disso, embora a implantacdo de helipontos exija a homologac¢do da Agéncia Nacional
de Aviacdo Civil — ANAC e a elaboracdo e aprovacdo do Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga — EIV no ambito municipal, o dimensionamento da area de plataforma de
pouso e decolagem deve respeitar a manutencdo dos recuos minimos exigidos na lei
complementar, ou no minimo: 5,00m (cinco metros) com relagao as divisas do lote quando
instalado sobre uma edificagcdo e 10,00m (dez metros) quando instalado no nivel do solo.

Como os Planos Basicos de Zona de Protecdo de Heliponto (PBZPH), em decorréncia das
faixas de pouso e decolagem, afetam os imdveis do seu entorno, no caso de instalacdo de
helipontos em edificios comerciais e de prestacdo de servicos que ndo se constituem em
casos de interesse publico, para garantir o direito de uso dos proprietdrios vizinhos, a
implantacdo da superficie do heliponto ndo podera estar situada em altura inferior a 10,00
(dez) metros abaixo da mais restritiva superficie limitadora de obstaculos dos Planos de
Zona de Protecdo estabelecidos pela Aerondutica, incidentes sobre o lote.

Os helipontos devem manter entre si uma distdncia minima de 400,00m (quatrocentos
metros), medida a partir do centro geométrico do ponto de pouso.

E possivel consultar a localizacdo de todos os helipontos cujos planos bésicos foram aprovados
pelo COMAER no site do DECEA.

De acordo com o Cddigo de Edificacdes do Municipio, “Nenhuma edificacdo podera ser
ocupada sem a prévia vistoria pela PMS e expedicdo da Carta de Habitacdo”. Mas abre-se uma
excec¢do, conforme o disposto no art. 31 da Lei de uso e ocupagao do solo (Lei Complementar
n2 1.006, de 16 de julho de 2018), para o caso da emissdo de licenca de funcionamento em
imoével residencial, das atividades prestadoras de servico enquadradas na categoria CS1 (casos
dos usos: , caso em que sera possivel sem modificacdo da Carta de Habitacdo, desde que ndo
haja alteragdo da compartimentacdo interna e da area construida do imével.

As alteragOes que sdo feitas ao longo do tempo na lei de uso e ocupacgdo do solo, mudam,
algumas vezes as permissdes de usos das zonas. Normalmente estas alteracGes sdo feitas em
momentos de revisdo da legislacdo, a qual deve estar fundamentada em um diagndstico
urbano capaz de identificar as transformacgdes urbanas ocorridas e orientar para a definicdo de
novas vocacles para as diversas zonas urbanas de modo a atender melhor a populagao, a
preservacdo ambiental e o desenvolvimento econémico do municipio.

Quando as permissdes de uso sdo alteradas, as atividades que antes eram permitidas, passam
a ser proibidas com a nova lei. Contudo, ha exce¢des as novas regras, e chamamos estas
excecoes de uso desconforme.

Os usos desconformes sdo aqueles que foram regularmente licenciados anteriormente a lei
vigente, cuja licenca de funcionamento ndo foi ainda encerrada. O termo regularmente
licenciado significa que a época da emissdo de licenca de funcionamento, o uso era permitido.
Sendo assim, a administracdo municipal tolera este uso pelo principio do direito adquirido,
desde que haja uma licenga ativa ainda nao encerrada e que a atividade, no caso de usos
desconformes ndo residenciais, “aos niveis de ruido, de vibragdo e de poluicdo atmosférica e
as caracteristicas de acesso e de trafego exigiveis para a via em que estiver localizado e estardo
sujeitos a apresentacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca, nos termos da Lei Complementar
n.2 793, de 14 de janeiro de 2013".

Outra possibilidade em que o desenvolvimento do uso desconforme é tolerado se refere aos
casos em que o projeto foi aprovado especificamente para uma atividade que ndo é mais
permitida pela lei vigente. Sendo assim, se o projeto de um edificio foi aprovado para um
depdsito de frutas e legumes e esta atividade passou a ser proibida no local onde se situa o
imovel, é possivel desenvolvé-la como uso descoforme. E claro que se a edificacdo original do
projeto aprovado foi demolida ou alterada, ndo se verifica mais o principio do direito
adquirido, e portanto, o uso desconforme pelo projeto aprovado da edificacdao existente nao
sera permitido.

Ha algumas excec¢bes no caso de usos desconformes. A lei estabelece que, nos casos de
imoveis situados em vias locais, apenas os usos enquadrados nas categorias CS1, CS2, CS3 e
CS4 podem permanecer como uso desconforme.
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https://servicos.decea.gov.br/aga/?i=planos
https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/codigo_de_edificacoes_lc_1025-2019.pdf
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Indicacdo da Zona a que se refere a tabela Anexo IX — Das Diferengas Zonais —

Vias py
Tabela 1 - Zona da Orla - ZO (cont) Vias “comuns” especiais 9
-

Categorias de Uso

L | CPu |CDU | cPCca J=
i comeércio varejista produtos da construgdo a exemplo de: produtos hidraulicos e elétricos -

atividades educacionais a exemplo de: estabelecimentos de ensino fundamental; ensino médio e profissionalizante; escola de
cs2 condutores

bufés e atividades associativas a exemplo de: entidades de classe; associagbes beneficentes, comunitarias e de vizinhanga;
organizacdes sindicais ou politicas; organizagbes religiosas ou filoséficas; com realizacdo de festas, bailes e similares

servigos profissionais a exemplo de: bancos, sociedade de créditos e cartdrios

servicos profissionais a exemplo de: empresas de guarda de moveis e volumes

servigos culturais a exemplo de; cinemas, salas de musica, espetaculos e teatros

a 0| o | w

servicos de estética a exemplo de: pet shops com alojamento de animais

P2

servicos de reparo e manutengdo a exemplo de: oficinas mecénicas, de reparo e pintura de veiculos de passeio e utilitarios;
lavagem de veiculos; reparo de equipamentos e implementos de pequeno porte em geral
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comercio varejista de combustiveis a exemplo de: postos de abastecimento e revenda de gas

Cs3

comeércio varejista de produtos alimenticios a exemplo de supermercados

==

comeércio varejista de mercadorias em geral a exemplo de: lojas de departamento @ magazines, varejdes, centros comerciais

comércio varejista produtos da construgdo a exemplo de: derivados do concreto e cerdmicos, tintas e resinas, atividades de
controle de pragas

comercio varejista produtos da construgdo a exemplo de: marcenarias, serralherias @ marmorarias

i

=

comércio e depdsito de residuos e sucatas metalicas e ndo metalicas (“ferros-velhos”), depésito de mateniais reciclaveis

atividades recreativas a exemplo de: clubes sociais, quadras de esportes e centros esportivos

Comeércio e Prestagao de Servigos

atividades recreativas a exemplo de casas noturnas

servigos de salude a exemplo de; hospitais, prontos-socorros e maternidades

comércio varejista de mercadorias em geral a exemplo de: "shopping center” e hipermercados

comercio atacadista

atividades educacionais a exemplo de educagao supenor, faculdades e universidades

Cs4

atividades recreativas e culturais a exemplo de: centros de convengdes, pavilhdo de feiras e exposigbes

cemitérios, velorios e necrotérios

atividades recreativas e esportivas a exemplo de: estadios e kartddromos

sjleg|=|o|la|lo|oc|(e |3

servigos profissionais a exemplo de: empresas de transporte e guarda de valores

Categorias de uso Permissées de uso

-Perm|tido

A lei possui dois tipos distintos de permisséio de uso; a permissédo sem restricdo

I~ <rmitido em imoveis com até de 300 m* (trezentos metros quadrados) de 4rea contruida (preenchimento em preto) e a permissdo com limita¢do de porte, onde a atividade é
permitida somente em imoveis com até 300m? de drea construida total e

Proibid . : . : : =0 he
[_Jproiico implantados em lotes de até 300m? de drea (preenchimento cinza). Quando ndo hd

[—_Jcategoria de via nac existente na zona preenchimento da célula, significa que o uso € proibido.
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Tabela 1 - Zona da Orla - ZO (cont )

Categorias de Uso Vias e Logradouros
L CP(¢1y | CDU (1) | CPC (1)

\ comércio varejista produtos da construcdo a exemplo de: produtos hidraulicos e elétricos

K atividades eduai?nals a exemplo de: estabelecimentos de ensino fundamental; ensino médio e profissionalizante; escola de
condutores

e
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cs2

bufés e atividades asgociativas a exemplo de: entidades de classe; associactes beneficentes, comunitarias e de vizinhanga;
organizagdes sindicajs ou politicas; organizagbes religiosas ou filosoficas; com realizagdo de festas, bailes e similares

sehu;\c:s profissionais a exemplo de: bancos, sociedade de créditos e cartérios

servigos-profissionais a exemplo de: empresas de guarda de moveis & volumes

€—————————
*-II—I—---

servicos cu\ll‘u{ais a exemplo de: cinemas, salas de muisica, espetaculos e teatros

oo (T | @

Servicos de\eéieuca a exemplo de: pet shops com alojamento de animais e

]

W servicos de reparo e manutencdo a exemplo de: oficinas mecanicas, de reparo e pintura de veiculos de passeio e utilitarios;
lavagem de veiculos; re de equipamentos e implementos de pequeno porte emn geral
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\ comeércio varejista de :ombusthe\is a exemplo de: postos de abastecimento e revenda de gas

csa

\ comeércio varejista de produtos alimenticios a exemplo de supermercados

==

comercio var}ns@ de mercadorias em geral a exemplo'de: lojas de departamento @ magazines, varejées, centros comerciais

comércio varejista produtos da construgdo a exemplo de: derivados do concreto e cerdmicos, tintas e resinas, atividades de
controlende pragas

COmErcio varej\ima\produms da construgdo a exem\pQ de: marcenarias, serralherias @ marmorarias

s

=

comeércio e deposito de residué\e\sucaias metalicas e nao meté\ﬂr@s (“ferros-velhos”), depdsito de materiais reciclaveis

atividades recreativas a\e.u\empio de: clubes sociais, quéc(as de esportes e centros esportivos
ativtdadﬁ&ecrealwas a exemplo de :§§as noturnas
servicos de salde a exen%lo\de: hospitais, promos-s&sqrrus e maternidades

Comeércio e Prestacao de Servigos

comércio varejista de mercadorias em g}lal\a exemplo de; "shopp\l'hq center” e hipermercados

mmem}u@ cadista \ /

atividades educacionais a exemplo de educacad-guperior, facuidades.\e\unwersidades /

Cs4
atividades recreativas e culturais a exemplo de: centros de o%vgnr;ﬁes, pawlhécr}e\feuras e exposiches /

cemitérios, velorios e necrotériR\ \ /

atividades recreativas e esportivas a exemplo de; estadio kanédromos\ / - I',

T | =0 |ajlo|oc|w | I

1
servigos profissionais a exemplo de. empresas de transporte e guarea de valores\\ / - \

|
Legenda Vias e/ou Logradouros: ) - sy \ ; ’l
TR - Trénsito rapido: A - Arterial: C - Coletora: L - Local Exemplo: O uso rvicos de estética e exemplo de|\pet shops com alojamenito de

CP - Circulag@o de Pedestres animais) na Zona/da Orla é permitido nas vias Arteriais - A e nos_Corredores de
CDU - Corredor de Desenvolimento Urbano i - CDU independentemente da drea do imével e lote, nas
CPC - Comedor de Protecdo Cultural SR o e : . :
Coletoras - C ¢com limitacdo de porte, e proibido nas demais vias (locais - L e de
Bl --icico circulagéo de pedestres - CP)

-Permntlcc em imdveis com até de 300 m? (trezentos metros quadrados) de area contruida

|:|.:.w..b.d0 (1) os usos permitidos para CP, COU ou CPC prevalecem sobre aqueles
permitidos para TR, A, Cou L
ECate«;cna de via ndo existents na zona
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Sendo assim, atividades enquadradas como 11, 12, I3 e CSP nao sao permitidas nem como
uso desconforme se os imoveis onde estdo instaladas, estiverem localizados em vias

locais. Uso desconforme - resumo

Uso desconforme — art. 32

Como os usos desconformes sdo apenas tolerados pela administragdo municipal, ndo é
permitida a ampliagdo das edificagbes onde estes estdo instalados, nem de qualquer
equipamento ou instalagdo que venha a aumentar sua capacidade. Por exemplo, se um
posto de gasolina esta desconforme, ndo é permitido que sua construgdo seja ampliada e
nem que novos tanques sejam instalados ou que se aumente a capacidade dos tanques
existentes.
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Contudo, a lei abre exce¢bes a ampliagbes de uso desconformes, sem necessidade de
contrapartida financeira nos casos de hospitais, maternidades e mediante o pagamento de
contrapartida financeira nos casos de cemitérios, necrotérios e clubes sociais e sociedades
publicas ou privadas destinadas a lazer, pratica esportivas, sociais e culturais sem objetivos
econOmicos, politicos ou religiosos. No caso destes ultimos, mesmo mediante o
pagamento de contrapartida financeira para a amplia¢do, estas ainda sdo restritas.

.

Confecgles e facgdes de artigos do vestuario” era um uso permitido em vias coletoras
na Zona Intermedidria pela Lei Complementar n° 730, de 11 de julho de 2011, mas
passou a ser proibido em vias coletoras na Zona Intermedidria pela Lei Complementar n°
1.006, de 16 de julho de 2018.

Se uma confecgdo instalada em uma
via coletora da Zona Intermediaria
ndo encerrou suas atividades, ela
pode ser tolerada como uso
desconforme, se tiver uma licenga
ativa regularmente expedida e
mediante as condi¢Ges descritas no
guadro ao lado.

Ja no caso da edificacdo ao
lado, ndo seria mais
possivel o desenvolvimento
de uso desconforme para a
atividade do projeto
aprovado para este
armazém, posto que toda a
cobertura  original  dos
galpdes foi removida, ndo
se constituindo mais a
edificacdo existente aquela
do projeto aprovado.
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O Capitulo Il do Titulo Ill trata dos indices urbanisticos e das demais condicionantes da Condmonantes de ocupagao - art. 33 ao 38

ocupacdo. A ocupacdo, na lei de uso e ocupac¢do do solo da area insular do Municipio de Edificagdo geminada e sobreposta — 4 unidades
Santos é estabelecida pelos seguintes indices: lote minimo para efeito de parcelamento,
recuos minimos que a edificagdo deve observar em relagdo aos limites do lote e entre o
edificagbes no mesmo lote, taxa de permeabilidade, nivel maximo permitido nos pavimentos, o e Unidade 3
coeficiente de aproveitamento (minimo, basico, maximo e ampliado) do lote e taxa de
ocupacdo maxima do lote.

”
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Todos estes indices estdo definidos e explicados no titulo | desta cartilha, na parte dedicada as ' ®
definicdes. Sendo assim, neste capitulo serdo tratados os diferentes indices estabelecidos na - Unidade 4
lei em si. < m

Wt

O primeiro dele trata das dimensdes da minima unidade territorial urbana, o lote. Para fins de

parcelamento do solo, o lote minimo estabelecido na area insular é de 200 m?, com um

testada (frente) minima de 8 m. Contudo, existem excecGes a esta regra, como 0s casos de A A GERTATA AR
parcelamentos em ZEIS — Zona Especial de Interesse Social, os quais obedecem outra lei (Lei - Acessos independentes a cada uma das unidades e respeito as .
Complementar n° 53, de 15 de maio de 1992), bem como os loteamentos abertos antes da ? , testadas minimas das edificacdes geminadas
vigéncia da lei federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, a qual definiu, para todo o ' '
territério nacional o lote minimo de 125 m? com testada minima de 5 m. A lei também permite admite a implantagdo de casas geminadas e sobrepostas, desde
gue se atenda aos parametros de cada um dos casos, ou seja, as dimensdes minimas de
Além disso, para receber as edificacdes a lei exige que cada lote resultante de parcelamento, testada e os acessos independentes a partir da rua a cada uma das unidades. Além disso,
seja resultado completo de um plano de urbanizagdo, ou seja, apenas apds executadas os ficam limitadas ao numero maximo de 4 unidades habitacionais. |

servigos e as obras previstas neste plano.
Antes da apresentagdo dos recuos minimos obrigatérios, objeto também deste capitulo
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Os parametros de lote s3o importantes e condicionam também a implantag3o de alguns tipos do Titulo Il da lei, ressalta-se o que se permite da edificagcdo que possa ser projetado para
edilicios. Por exemplo, para a implantagdo de casas geminadas, é necessaria uma testada além destes, quais sejam: elementos arquitetonicos decorativos, caixas de ar
minima de 10 metros, ou de 12 quando o lote estiver situado em esquina, sendo que as condicionado e jardineiras, até no maximo de 0,40m (quarenta centimetros). Apenas )
testadas individuais resultantes apds o desmembramento ndo podem ser inferiores a 5 m. estes elementos sdo permitidos e em nenhum casos, nem mesmo estes, devem
Neste caso, para este tipo edilicio, a lei permite uma excecdo a regra da testada minima de 8 ultrapassar os limites do terreno. A lei apresenta também algumas exce¢des em relagdo
metros com acesso a via publica. ao respeito aos recuos minimos obrigatdrios, as quais consideram as dificuldades de

adaptacdo dos iméveis construidos sob norma anterior. Sendo assim, para reformas com
ampliagbes de darea construida inferiores a 30 % da area originalmente aprovada, o
respeito aos recuos estabelecidos pode ocorrer apenas para o caso das dreas acrescidas.
Se a ampliacdo for superior a 30%, os parametros de recuo devem ser respeitados em sua
integralidade toda a area da edificagdo.

Edificagcdo geminada

Elemento
decorativo
Acessos
independentes
Acessos
independentes
Recuo

lateral


https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/cartilha_2018-2019_luos_titulo_i_e_ii.pdf
https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/conteudo/Lei%20de%20ZEIS_atualizada_LC%20821_2013.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
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Uma outra excecdo da lei quanto a ocupacgdo dos recuos, estd relacionada a possibilidade,

Condicionantes de ocupac¢ao: recuos frontais — art. 38 e 39

nos casos de edificacGes regularmente licenciadas antes da vigéncia da lei, da instalacdo de
equipamento mecanico nos recuos para atendimento a norma de acessibilidade universal.
Muitas vezes, ndo ha espaco nas edificagbes antigas para a instalacdo de rampas ou
elevadores em seu interior.

Uma das obrigacOes estabelecidas na lei para garantir insolacdo e adaptagbes nas
dimensdes do perfil das vias, sdo os recuos frontais. A LUOS insular define recuos frontais
minimos obrigatérios diferentes, mas a maior parte dos imdveis estdo sujeitos ao
cumprimento do recuo frontal minimo de 5 metros. Sendo assim os iméveis emplacados
para vias classificadas como de transito rapido, o recuo minimo obrigatério é de 25 m,
considerando que, com o crescimento da cidade e volume de trafego de acesso e saida do
municipio, é importante reservar uma faixa sem edificacdo nos lotes para que seja possivel
ampliagGes futuras. Contudo, no momento, ndo ha iméveis oficialmente emplacados para
as vias classificadas como de transito rapido.

Nas Avenidas Presidente Wilson, Vicente de Carvalho, Bartolomeu de Gusmao e Saldanha
da Gama em toda sua extensdo, as quais juntas compdem a avenida que margeia a Orla, o
recuo frontal minimo obrigatdrio é de 10 metros. Na avenida Anna Costa, em parte da

Avenida Conselheiro Nébias (da praia até a R. Joaquim Tavora) e para todos os imdveis e e e ) el e () | G
compreendidos nos limites do loteamento “Parque da Montanha” localizado no Morro, o
recuo frontal minimo obrigatério é de 7 metros. Recuo maior ou igual a 5 m 100 qualquer |
’
O mapa de recuos explicita estas diferentes nas obrigacdes de recuos frontais, bem como Recuo superiora 5 m 150 qualquer
as excegdes a esta regra, como 0s casos em que este ndo precisa ser obrigatoriamente ’
respeitado, caso dos imodveis protegidos, ou quando pode ser reduzido em face das Recuo igual ou superiora 7 m Até 2.50 VEIEIEEE
e~ 7. . . ~ 7 . e ~ .o . A . ’ .
condigdes topograficas mediante manifestagdo técnica do 6rgdo municipal competéncia,
caso de alguns imdveis localizados nos Morros. Recuo igual ou superior a 10 m* Até 4,00 varandas

No caso de lotes que apresentam mais de uma frente para vias de recuos obrigatérios
diferentes, deve-se respeitar cada um dos recuos especificos exigidos.

Exemplo hipotético de lote com frente para mais de uma via e situado em esquina,
para implantagdo de edificio com men
e S

os de 4 pavimentos e de altura menor que 16 m

w T = P
= ¢ . i o e |
o o5 I - E
/

i

“ZZ‘:L K > 7— —-— —7—' ————————————— '_‘»_' —— —-—- ——————

Recuo frontal

LD -
.Vi coletora

Recuo frontal
de3m =

15 S i ;-\"q

No caso de lote situado em uma ou mais esquinas, 01 (um) dos recuos frontais podera ser
reduzido para 3,00m (trés metros), desde que este nao esteja voltado para as vias arteriais
e de transito rapido, exceto nos casos de edificios com mais de 04 (quatro) pavimentos e
para edificios cuja altura total contada do nivel da rua até a ultima laje de cobertura, seja
superior a 16,00m (dezesseis metros), em que ndo poderd haver reducdo desde o
pavimento térreo.

Outra excec¢do quanto aos recuos frontais se refere as construcdes a serem instaladas em
lotes de loteamentos originalmente aprovados com recuos frontais reduzidos, como é o
caso do hoje denominado bairro Santa Maria, na Zona Noroeste, por exemplo, onde o
recuo minimo obrigatério é de 3 m.

A partir da pavimento acima do térreo é permitido o balango sobre o recuo frontal de
acordo com a tabela abaixo:

* E permitido para os edificios construidos antes da vigéncia desta lei, a implantacdo de
pilares no recuo frontal necessarios a ampliagdo de varandas em balango, desde que a
distancia entre a face externa destes pilares e o alinhamento do lote seja de no minimo
6,70 m.

Dentro do limite maximo de ocupacdao de 25% da darea total do recuo frontal, limitado
pelas divisas do lote e respeitada eventual faixa prevista para o alargamento da via, é
permitida a instalacdo de elementos construidos nesta area, quais sejam:

elemento Altura maxima (m) — contada a

partir do meio fio

1 - Casa de forga e medidores De acordo com norma

2 — Portarias e guaritas 4,50 m ou 3,60 se acostado em divisa

3 — Abrigo de gas 2,20 m e acostado no recuo lateral

4 - CirculagGes externas cobertas, 7,50 m

marquises ou pergolados

e
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Condicionantes de ocupac¢ao: recuos frontais — art. 39

Loteamento da
Imobilidria Bom Retiro : Santos continente

no bairro Santa Maria

Rua Augusto Paulino

Cubatao Guaruja

r
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£ — (8

Avenida Conselheiro
> Nébias

z

CAPITULO II - DOS INDICES URBANISTICOS E DEMAIS CONDICIONANTES

AR\ Lotes de esquina
It 1 1 No caso de lote situado em uma
\ 2| : ou mais esquinas, 01 (um) dos

1T “\‘\_‘ recuos frontais poderd ser
Loteamentos da :

Companhia de 4
Habitagdo da Baixada
Santista — COHAB ST nos —
bairros Castelo e Areia

reduzido para 3,00m (trés metros),
desde que este ndo esteja voltado
N i para as vias arteriais e de transito

B N4 \ rapido, exceto nos casos abaixo em

: \ que ndo poderda haver redugdo

z

S = ) vesde o0 pavimento térreo:
(o s . .
\\  * -edificios com mais de 04
{ - A\ Matro) pavimentos;
= - W edifogs cuja altura total
Sao Vicente 7“2 8 contatla do nivel da rua até a
\ltima laje de cobertura, seja
\superior a\16 00m (dezesseis
me%ros)
Avenlda Anna Costa . ‘l it ¢ ll'll-l. "Il “l"l“l“i “IIIIM’M -l‘l’ l”jl// ] T LOtes com mals de Lma frente
iy 1 & \ > % “No caso de lotes com mais de uma
\ g, | :,/,/, frente deverdo ser observados os
! S o, 5 recuos frontais Minimos
\.\ "4/4, / » estabelecidos para cada via)sera
IR bservado o récuo ortogonal 3
L. D ' ' ',////// 7 % @:urva de: concordancflga de
) Recuo frontal minimo obrigatério de 10 m U, Yy, @
. y 3 ’/’o,,,/ f@ alinhamentos, no minimo igual lao
[ Recuo frontal minimo obrigatério de 7 m ‘ 'z,,,/ s menor recuo frontal lexigido para
Recuo frontal minimo obrigatdrio de 5 m "'4[,// as’ testadas 'que compdem |a
o . // concordancia.
Recuo frontal minimo obrigatdrio de 3 m & < -
* y; b
Recuo frontal minimo obrigatério de 3 m para edificagdes de até 2 pavimentos R b/ Sk N
Recuo frontal, lateral e de fundo minimo nao exigido, mediante aprovagao prévia do CONDEPASA . . . "{,,/ ‘
Avenidas Presidente Wilson, 4 o
Recuo frontal, lateral e de fundo minimo passivel de dispensa mediante parecer favoravel do CONDEPASA Vicente de Carvalho, Bartolomeu = '\‘ :
? \\\“
Recuo frontal definido a critério do 6rgdo competente, em fungdo das condi¢des geotécnicas e topograficas de Gusméo e Saldanha da Gama /”’,-\\«\‘“

em toda sua extensao
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1 - Ocupem area inferior a 25% da area do recuo frontal

maxima de
pois esta
m uma das
aterais do

Um lote de 15 m de testada com
obrigacdo de 5 m de recuo frontal,
constituird uma area livre de construgao
de 15 m x 5m, ou seja, de 75 m2. Sendo
assim, de acordo com a regra dos 25%,
apenas uma area de no maximo 18,75
m? poderd ser ocupada deste recuo
frontal. No exemplo ao lado, a guarita da
portaria, um elemento cuja instalagdo é
permitida no recuo frontal, estd
ocupando aproximadamente, 12 m?
estando portanto, dentro do limite de
25% permitido.

TR T A

Permitida instalagdo de
medidores no recuo
frontal e abrigos de gas,
estes Ultimos acostados
nas divisas laterais e com
altura maxima de 2,20 m.

Regras para a ocupag¢ao da area do recuo frontal — art. 40

: . S - Em recuos de 5m ou
2 & Mais, sdo permitidos
elementos em
balango de no
maximo 1,00 m. Em
recuos maiores , 0s
balangos  também
podem ser maiores,
de acordo com o
listado na tabela (p.
22).

2 — Os abrigos de autos em residéncias unifamiliares e os abrigos para mesas e
cadeiras em restaurantes, para poderem ser instalados no recuo frontal devem ser
erguidos em estrutura leve que garanta a iluminagao e a ventilagdo naturais da
edificagdo principal.

Abrigo de auto de passeio, em residéncia uni-habitacional ou
geminadas e/ou em série, sem fechamentos laterais

Abrigo para mesas em restaurantes, bares, lanchonetes, sorveterias, docerias, e
estabelecimentos correlatos, padarias e emporios, sendo que nas divisas laterais sera
permitido o fechamento com vidro no espago contido entre o muro e a cobertura leve, e
no recuo frontal sera permitido o fechamento com vidro no espago contido entre a
cobertura leve e o nivel do piso interno, ou no espago contido entre a cobertura leve e o
muro ou mureta

A direita um exemplo de
fechamento em vidro do
recuo frontal entre a
cobertura leve e mureta.

”
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3 - Sejam subterraneas, com altura externa méxima de 1,40m (um metro e quarenta Regras para a ocupacao da area do recuo frontal e

centimetros) em relagdo ao meio fio, respeitando eventual faixa prevista para o
alargamento da via

caminhabilidade — art. 40 e 41

Necessdria implantagdo
coletiva e simultanea
ra) maxima de para eliminagdo de
— afloramento barreiras a livre
para execugdo circulagdo de pedest
ens subterraneas com continuidz

o e
como muros de divisa.
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4 - observem a altura maxima de 3,60m (trés metros e sessenta centimetros) em

z

relagdo ao nivel do meio fio, se acostado as divisas laterais. Area do recuo . fronta\l Area da calcada passa a
para a ser destinada a

abrigar as vagas de
circulagdo de pedestres

estacionamento

z

E importante a 'é'derénqia" ?"3
rietdrios de imdveis a“facéz"

P2

H (altura) maxima = 3,60 m

A cima e a esquerda, um exemplo de como poderia ser a implantag3o do previsto no
art. 41. Abaixo, a evidéncia do conflito entre a circulagdo de pedestres e a entrada e
saida de veiculos, causando inseguranca na caminhada. Além disso, o rebaixamento
de toda a guia defronte ao imdvel, contribui para a supressdo das arvores e por
consequéncia para o desconforto térmico nos passeios publicos. Sob o ponto de vista
da atividade comercial, € também melhor que o pedestre caminhe mais préximo das
vitrines, as quais, quando sob beiral ou marquise, tornam o caminho mais adequado
também quando chove, a quem circula a pé.

O uso do veiculo individual como principal modo de deslocamento aliado a oferta de vagas
nos recuos frontais das edificagGes, especialmente aquelas destinadas a atividade comercial e
a prestagao de servigos, pode provocar, em vias de concentra¢do de usos comerciais, onde ha
grande movimenta¢do de pedestres, verdadeiras barreiras a livre e continua circulagdo
peatonal, pois oferece diversas interrup¢des ao longo do caminho, além de dificultar a
arborizagdo urbana, que proporciona maior conforto térmico nas caminhadas.

Sendo assim, estd prevista no art. 41 da lei de uso e ocupagdo do solo da area insular do ¥ 1B —I .1 o
municipio, mediante a manifestacdo favoravel do 6rgdao municipal de planejamento e da \ 1 DONTO
Companhia de Engenharia do Trafego — CET e assinatura de termo de compromisso, a E
possibilidade de acomodacdo do espaco de calgada, dentro do lote, para a implantagdo, na via 1
publica, de baias de carga e descarga, embarque e desembarque, ou vagas de estacionamento
ou amplia¢do de calgada, desde que haja interesse publico.

Contudo, este recurso é vidvel considerando seus objetivos, se a aderéncia ao novo perfil de
via for aceita por todos os proprietarios. E um recurso importante também, para propiciar a
ampliacdo das calgadas e arborizagdo urbana em vias de grande circulagdo de pedestres em
subcentros comerciais, ou para proporcionar rotas de pedestres entre as zonas produtoras de
viagens e atratoras de viagens, como forma de incentivar a circulagdo a pé aproveitando-se
das areas de topografia favoravel aos pedestres.
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Regras para os recuos laterais e de fundos — art. 42

Os recuos em relacdo as divisas laterais e de fundo do terreno, ao definir a distancia
minima obrigatdria entre a edificagdo e o muro lateral e de fundos do terreno, acaba
também por definir as distancias entre as edificagdes existentes em uma quadra. Este
parametro urbanistico estd associado a garantia de ventilagdo e insolagdo minima das
paredes externas da edificagdo, bem como dos comodos internos, e sendo assim,
importantes para a manutengado da salubridade e conforto térmico dos ambientes.

Exemplo de aplicagdo de recuos laterais e de fundos para edificagdes
exclusivamente residenciais

”

TITULO 11l

Na lei de uso e ocupagcdo do solo da darea insular do municipio de Santos (Lei
Complementar n2 1.006, de 16 de julho de 2018), os recuos em relagdo as divisas laterais e
de fundos variam de acordo com a altura da edificagdo, ou seja, quanto mais alto o
edificio, maiores serdo os recuos em relagdo as divisas, e também de acordo com a testada
do terreno, admitindo-se inclusive acostamento nas divisas laterais (edificacdo “encostada”
no muro) quando a frente do lote for muito pequena.

7z

Os recuos laterais e de fundos em geral devem respeitar a proporgdo de h/10 e ndo podem
ser inferiores a 1,50m. Sendo assim, um edificio de 45 metros de altura, deve guardar
recuos minimo em relagdo as divisas laterais e de fundos de 4,5 m e um que tenha 10
metros de altura deve estar distanciado no minimo 1,50 m das divisas, pois nenhum
edificio pode se afastar menos de 1,50 m em relagdo aos muros laterais e de fundos do
lote. Algumas excegdes a esta regra sao admitidas quando as testadas sao muito pequenas,
como veremos adiante.

z

No caso de edificios exclusivamente residenciais, admite-se recuos menores a uma razao
de h/12, sendo assim, um prédio exclusivamente residencial de 45 metros de altura,
podera guardar recuos laterais e de fundos de 3,75 metros. Flexibiliza-se ainda mais estes
recuos laterais e de fundos para uma proporg¢do de h/15 quando simultaneamente os
recuos do bloco vertical ndo forem inferiores a 3,60 m e os recuos do embasamento
obedeceram a uma relagdo de h/6, sendo h, neste ultimo caso, a altura do embasamento.
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Exemplo de aplica¢do de recuos laterais e de fundos

Altura Recuos minimos laterais e de fundos (m)
edificagdo (m)
N3o residencial Exclusivamente residencial
9 h/10 h/12
(3 pavimentos) 9+10=0,9m, recuo 9+12=0,75 m, recuo minimo de
minimo de 1,50 m 1,50 m
15 h/10 h/12
(5 pavimentos) 15+10=1,50 m 15+ 12 =1,25 m, recuo minimo de
1,50 m
36 h/10 h/12
(12 pavimentos) 36 +10=3,60 m 36+12=3,00m
54 h/10 h/12
(18 pavimentos) 54 +10=5,40m 54 +12=4,50m
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EDIFiCIOS NAO RESIDENCIAIS

Recuos especiais — art. 42

> Recuos Especiais

recuos laterais e

Uso Recuo Recuos Recuos de CondigGes —

de fundos parao.. . - —
frontal laterais fundos especiais -—

bloco h/10 minimo minimos minimos (m) O

(m) (m) —

;ec:os I;terals ede Cemitérios e 5 5 5 E
undos do Necrotérios \ —

embasamento de no -

minimo h/10, nﬁb"--.___

) Posto de Em esquinas, no
inferiores a 1,50m

abastecimento 10 3 3 minimo 10 para
maior importancia

Hipermercado 10 3 4 e N6 minimo 5 m
para a de menor
importancia
Edificacoes em 20,00m de recuo da edificagdo em relagdo ao talude d
sopés de morros, imediatamente a montante, ou definido por laudo geotécnico
patamares de assinado por responsavel técnico, permitindo-se a redu¢do desta
encostas e planicies distancia mediante obras de contengdo e seguranca
alveolares devidamente aprovadas pelo érgdo competente

z

SOMENTE PARA BLOCOS DE USO RESIDENCIAL SOMENTE PARA BLOCOS DE

USO RESIDENCIAL
recuos laterais e
de fundos para o

bloco h/12
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recuos laterais e
de fundos para o

bloco H/15

recuos laterais e de
fundos do embasamento
de no minimo He/6, ndo
inferiores a 1,50m

1- recuos laterais e de
fundos do embasamento
de no minimo He/6, ndo
inferiores a 1,50m

2 - recuos laterais e de
fundos do bloco ndo
inferiores a 3,60m
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Regras para os recuos laterais e de fundos — art. 42

Assim como no caso dos recuos frontais, ha exce¢ées em ralacdo as obrigacGes de recuos

laterais e de fundos. A primeira destas excecdes refere-se aos imdveis localizados nas Areas
de Protecdo Cultural - APC | e APC Il e os imdveis gravados com Nivel de Protec¢do 1, 2, 3a ou
3b - NP1, NP2, NP3a ou NP3b, mediante andlise e aprovacdo do CONDEPASA, bem como
aqueles, que embora ndo se enquadrem em uma destas situa¢des, mas estejam localizados
dentro da area de abrangéncia do Programa Alegra Centro, mediante andlise prévia e
aprovag¢do do Escritério Técnico do Alegra Centro e o CONDEPASA, que estabelecerdo a
altura a ser observada, bem como o tratamento da face publica, considerando o critério de
preservacdo da paisagem urbana e cultural como pode ser observado no mapa.

Outra excegdo as regras gerais em relagdo as obrigagées de recuos minimos laterais e de
fundos se refere aos imdveis situados na Zona dos Morros | — ZMl e na Zona dos Morros Il —
ZM Il. Na ZM |, os imdveis com testadas maiores que 8 metros deverdo garantir recuo de
1,50m em um dos lados. E na ZM Il, devem garantir recuos minimos de 2,00 m em relagéo as
divisas laterais e de fundos, com excec¢do dos imdveis localizados nas quadras E, F e G do

Ediculas

3}-

Edicula

E Afastamento

A edificagdo da edicula pode estar
acostada nas divisas laterais (“grudada”
nos muros laterais) desde que tenha uma
altura maxima de 3,60 m

Afastamento minimo de 1,50 m em
relagao a edificagao principal

”
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loteamento Parque da Montanha que deverdo manter uma faixa “non aedificandi” de 3,00m E:rlifrllcc?;:r :
(trés metros) nas suas respectivas divisas de fundo, destinada também a uma serviddo de - Altura
passagem subterranea de tubulagdo de dgua e esgotos. . maxima

de 3,60 m

Parte do loteamento Parque da Montanha localizado nos Morros

) Xy

B
A reducgdo dos recuos em relagdo as divisas laterais e
de fundos também é possivel nos casos de lotes com
"‘)‘ calcada larguras muito peguenas, casos em que OS recuos
y minimos acabam por inviabilizar a implantacdo das
rua edificagdes com dimensGes minimas para serem
habitadas.
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Sendo assim, quando o lote tiver largura igual ou inferior a 6,50 m, a lei permite que a
edificacdo esteja acostada junto as duas dividas laterais, quando tiver largura igual ou
inferior a 8, 00 m, sobre uma das dividas laterais e, é possivel acostar sobre as divisas
laterais e de fundos, onde existir acostamento da edificacdo vizinha, devidamente
legalizada, respeitando o limite da extensdao e a altura do acostamento, sendo a altura
maxima admitida de dois pavimentos.

“faixa non
aedificandi”
(onde ndo se
pode construir)

“imoveis localizados nas E, F e G do
loteamento Parque da Montanha que
deverdo manter uma faixa “non
aedificandi” de 3,00m (trés metros)
nas suas respectivas divisas de fundo,
destinada também a uma serviddo de
passagem subterrdnea de tubulagio
de agua e esgotos”.

Recuo lateral
em uma das
divisas

Largura de 6,70
m< 8,00 m

No caso das ediculas, estas deverdo respeitar um afastamento minimo obrigatério de 1,50
m em relacdo a edificacdo principal, devem ter uma altura maxima de 3,60 m e podem
acostar nas divisas laterais e de fundos. No caso dos Morros, areas de topografia acentuada,
as dimensGes dos recuos devem podem ficar a critério do drgdo municipal competente,
exceto no caso de lotes de esquina, em que deve-se respeitar os recuos minimos em relacdo
ao alinhamento (limite do lote na interface com a via publica).

Largura inferior a 6,50 m —
acostamento junto as duas
divisas laterais até no
maximo 7,50m de altura

Acostado em uma
das dividas laterais
até uma altura
maxima de 7,50 m

v
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Os acostamentos previstos devem respeitar a altura maxima de 7,50m contados do nivel do meio
fio até o ponto mais alto de qualquer elemento construtivo que esteja acostado ou a menos de
1,50m desta divisa, sendo permitidos terracos descobertos acima do pavimento térreo, desde que
vedados do imdvel vizinho por meio de muro com altura minima de 2,20m.

Lotes de pequenas larguras e acostamentos de
vizinhos — permissoes de acostamento — Art. 42

. D . Permitido construir sobre as divisas laterais e/ou de fundos onde existir 9
Lo . acostamento da edificagdo vizinha, devidamente legalizada D

z

\

LOTE < 6,50m

LOTE < 8,00m

perrinitido acos"‘t,ar em
uma das divisas laterais

permitido agostar
nas duas divisas laterais

z

CAPITULO Il - DOS INDICES URBANISTICOS E DEMAIS CONDICIONANTES

aEEEEEER ;’"""""'f ----------------------- Onden50houver
:  acostamento da 0 acostamento deve respeitar a

Permitido o acostamento sobre as 02 (duas) divisas laterais, no caso de lote com largura igual ou :  edificacdo vizinha, o altura da edificacdo vizinha,
inferior a 6,50m e sobre uma das divisas laterais, no caso de lotes de largura igual ou inferior a * . recuo exigido por lei sendo a altura maxima admitida
8,00m. :  deve ser mantido. de dois pavimentos ou 7,50m )

permitidos terragos descobertos,
acostamento permitido somente até desde que separados do imoével
a altura maxima de 7,50m vizinho por meio de muro com altura

minima de 2,20m

| 8,00m '
permitido;acostar permitido acostar em uma . No caso do lote se enquadrar em ambas as situacdes previstas devera haver a opg3o por

nas auas d!'ylsas laterais aas G{VISBS laterals wuma delas, apenas.
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No caso em que as edificagdes vizinhas ja estiverem legalmente acostadas nas divisas
laterais e de fundos, também serd permitido o acostamento, respeitando o limite da
extensdo e a altura do acostamento, sendo a altura maxima admitida de dois pavimentos.
Sendo assim, se nos fundos e nas laterais do lote onde pretendo construir minha casa,
houverem muros, ou seja, os vizinhos tiverem construido suas casas acostadas nas divisas
(com projeto aprovado na prefeitura) dos terrenos, eu também posso construir minha
casa acostada nos limites do lote, na extensao e altura dos muros vizinhos, desde que ndo
ultrapasse 7,50 m de altura. No caso de lote de esquina que tenham largura igual ou
inferior a 8,00 m, ndo é permitido o acostamento da edificagdo junto as divisas
confrontantes com a via publica.

No recuo lateral,
independentemente das dimensdes
do lote, serdo permitidas, ao nivel
do piso do térreo, abrigo de auto,
pergolados, marquises e passagens
cobertas sem fechamento nas
extremidades, desde que
totalizadas nao ultrapassem a
extensdo de 6,00m e maximo
3,60m de altura em relagao ao nivel
do meio fio, e que permitam a
iluminagdo e ventilagdo natural dos
compartimentos de permanéncia
prolongada.

Laje térreo no recuo lateral

Garagem subterranea sob

calgada recuo lateral

Os subsolos poderdao ocupar os

recuos laterais e de fundos,
observando a altura maxima de
1,40m em relagdao ao meio-fio.

Recuos especiais — art. 42, 43, 44, 45 e 46

E permitido o balanco acima do pavimento térreo no recuo lateral e de fundos para varandas
e/ou terracos com no minimo 02 (duas) faces abertas e peitoril maximo de 1,30m obedecidos
os seguintes critérios: no maximo de 1,00m de balanco, se o recuo for maior ou igual a 5,10m,
no maximo de 1,50m se o recuo for maior ou igual a 6,30m e no maximo de 2,50m se o recuo
for de 7,50m. Ou seja, quanto maior o recuo lateral e de fundos, maior sera balanco permitido
até o limite de 2,50 m.

Sacada em balango
com 3 faces abertas

Recuos Balango
laterais e maximo
de fundos | permitido

(m) (m)
>5,10 1,00
26,30 1,50

7,50 2,50

Alguns casos de usos exigem, por sua natureza, recuos especiais. S3o os casos dos cemitérios e
necrotérios, postos de abastecimento de combustiveis, hipermercados e edificacdes localizadas
em areas sensiveis sob o ponto de vista da seguranca como sopés de morros, patamares da
encosta ou em planicies alveolares. Via de regra, estas exigéncias especiais estdo ligadas as
necessidades de seguranca, seja de visibilidade e manobra, seja de prevencdo de acidentes
ocasionados por deslizamentos de terras. Por exemplo, para prevenir acidentes com
escorregamentos de terra, no caso de imdveis localizados em sopé de morros, patamares da
encosta ou em planicies alveolares, o recuo da edificagdo, em relacdo ao talude imediatamente a
montante, deverd ser 20,00 m no minimo ou definido por laudo geotécnico assinado por
responsavel técnico. A reducdo desta distancia minima de 20 m sé podera ser realizada mediante
obras de contencgdo e seguranca devidamente aprovadas pelo 6rgao competente .

Escorregamentos de margo de 2020 nos Morros Sao Bento e no Santa Terezinha
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Nos casos de postos de abastecimento de combustiveis, além dos recuos especiais ja
informados em tabela, os aparelhos abastecedores deverdo distar no minimo 5,00m do

Recuos especiais: po¢os de iluminagao e ventilacao — art. 47

utilizacdo prolongada e transitdria, nos demais casos, desde que satisfagam as
seguintes exigéncias:

P2

| — afastar do centro de qualquer abertura a face da parede oposta, medido sobre
a perpendicular tragada no plano horizontal, bem como permitir a inscricio de
um circulo de diametro igual a:

Regras para po¢os com aberturas de compartimentos de utilizacdo transitéria

alinhamento da via (linha que separa o lote da calcada, pois na via publica estdo incluidos e
arua e as calgadas) e 4,00m de qualquer ponto da edificacdo. Piso do 3¢ —’———! - 'E
pavimento S = ¥ — 7 9 <

Além dos recuos minimos exigidos pela lei, sobre os quais ja falamos, é possivel que a S o
edificacdo disponha de areas fechadas internas (pogos) de iluminacdo e ventilacdo. Estes D (didmetro) =2,00 < > Z L - ‘E"
pocos estdo condicionados ao respeito a algumas dimensdes minimas, as quais estdo m + H (altura) /6 itorio ‘; g
relacionadas a categoria de ocupac¢do dos cOmodos que tém janelas abertas para estas 4. o
areas. Sendo assim, quando se tratar de compartimentos (cOmodos) de utilizagdo Exemplo de célculo: No Y g
prolongada como dormitdrios, salas em geral e locais de trabalho, as dimensdes caso de um compartimento : 7 . E
obrigatdrias serdo maiores e quando se tratar de compartimentos de utilizagao transitoria de utilizacdo prolongada, se / E
como vestibulos, corredores, caixas de escada, salas de espera, gabinetes sanitarios, areas a altura do chdo do poco ao | 2tros] @
de servico e cozinhas (exceto as industriais de uso comercial) as dimensGes serdo piso do 32 pavimento for de ]
menores. A definigdo dos compartimentos de utilizagdo prolongada e transitéria estdao no 6 metros, deve ser possivel ) \\ / E
Cédigo Municipal de Edificacdes. e U Eire e frre o ] E <Zt
ao poco de didmetro T &

minimo de 3 metros. -

Art. 47. Toda e qualquer edificagado, além dos recuos ml'nin(ws exi)gidos por esta lei Superficie < %
complementar, podera dispor de areas fechadas internas (pogos) de iluminagdo e . ~. s
ventilagdo, denominadas principal, quando destinadas a compartimentos de rrlu(;ngganfze _______________________ 8

4 ]

e

=

a.

S

a) 2,00m (dois metros), para a area de utilizacdo prolongada; .
) ( ) P ¢ P g Pisodo32 | y— —— —r—
b) 1,50m (um metro e cinquenta centimetros), para area de utilizagao transitdria; pavimento 3 - ; i = <.
Il — ter superficie minima de 10,00m? (dez metros quadrados), para a area de D (didmetro)=1,50 <
utilizagdo prolongada e 6,00m? (seis metros quadrados) para area de utilizacdo m + H (altura) /12

transitoria; K

Il = permitir acima do segundo pavimento, a inscricdo de um circulo cujo
didametro "D" seja dado pelas seguintes férmulas, onde "H" representa a altura
maxima do pogo até o piso do terceiro pavimento:

a) D=2,00 m + H/6 para area de utilizagdo prolongada;

b) D=1,50 m + H/12 para area de utilizagdo transitoria. \ o

Pardgrafo Unico. Para os efeitos desta lei complementar, sdo considerados os
conceitos de compartimentos de utilizacdo prolongada e transitéria dispostos no Superficie minima
Cddigo de Edificagcdes do Municipio. de 6,00 m? «——

\\\\\



https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/codigo_de_edificacoes_lc_1025-2019.pdf
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Afastamento entre edificacdes no mesmo lote — art. 48 e 49

Alguns outros parametros, para além dos recuos, também sdo exigidos nos casos de mais
de uma edificacdo construida no mesmo lote, os quais tém como objetivo garantir ndo
apenas a insolacdo e iluminagdo dos comodos dos proprios edificios, mas também garantir
um minimo de ventilacdo na cidade. Este ultimo é o caso da limitacdo do que poderiamos

—

-—

-

chamar da lamina” do edificio, como demonstrado na ilustragdo abaixo. mesmo lote com L i Recd‘p :.‘ @)
) fachadas a| late ra"‘{ ,-" =

llustragao art. 48 confrontante/; | ; . .'; E

s [ \I:

Projecdo leste-oeste edificios

oeste/ < : — > leste
Comprimento mdximo de 65 m

lote

Ainda no caso de mais de uma edificacdo implantada no mesmo lote (terreno), além dos
recuos obrigatérios, também ¢é necessario garantir um afastamento minimo entre os
edificios, o qual nunca podera ser inferior a 5 m e estara relacionado com os recuos dos
proprios blocos em relagdo as divisas (limites) do terreno. Trés excecbes sdo previstas: 1 —
no caso de 2 ou mais edificacdes unihabitacionais (ou seja, edificacbes onde vivem apenas
os membros de uma familia, uma casa), quando podera ser de 3 m e, 2 — no caso de
afastamento entre a edificacdo principal e a edicula, o qual serd menor, como ja visto
anteriormente.; 3 — quando as empenas das edificacGes confrontantes (em frente uma da
outra) foram compostas de superficies “cegas” (sem janelas) ou quando as fachadas com
janelas ndo foram confrontantes (edificios ndo estarem alinhados um em frente ao outro),
pode se respeitar apenas o afastamento minimo de 5 m.

Tipo de edificacao implantada no mesmo lote | Afastamento minimo obrigatério

5 m ou soma dos recuos laterais e
de fundos, o que for maior

Edificios plurihabitacionais ou ndo residenciais

Edificios unihabitacionais 3m

Edificios plurihabitacionais ou ndo residenciais 5m
com empenas cegas confrontantes

Edificios plurihabitacionais ou ndo residenciais 5m
com ndo confrontantes

Edificagoes ) P
implantadas no B —

w Recuo
| lateral

EdificagOes

implantadas no

~ ——__ mesmo lote com
fachadas

*Empena cega é a parede

lateral externa de uma ;
edificacdo sem aberturas ; N
confrontantes de

(janelas ou portas) N ] \ \ R Sl
/ _ ] | ¢ Hficies cegas

mesmo lotecom
fachadas ndo
confrontantes

Edificagdes I
implantadas no P — |D :"‘

z

z

P2

(%]
il
[
2
<
2
o
o
Q
2
(®]
O
4]
<
=
w
o
w
[%]
®]
o
=
2]
2
<
o
o
=
(%]
Ll
Q
(=]
=
[Va)
o]
(a]
]
-l
2
=
Q.
<
(S



w

5

VOLTA SUMARIO

A . o . . , , Taxa de permeabilidade e regras pavimentos — art. 50, 51 e 52
Outro parametro importante cuja obrigacdo de cumprir se relaciona também com a cidade

como um todo é a Taxa de Permeabilidade, ou seja, o percentual do terreno obrigatoriamente Sendo a altura um parametro balizador dos recuos, é importante assim que se defina os
permeadvel ou sua substituicdo por reservatodrio de retencdo (do tipo de retardo ou do tipo de limites méaximos da altura dos pavimentos, também um pardmetro que condiciona os
acumulagdo ou reuso). Esta obrigag¢do de cada proprietario melhorar a microdrenagem em seu limites da edificacdo. Desta forma, a lei de uso e ocupag¢do do solo da area insular do =
imdvel, auxilia na manutengdo de niveis minimos de adequacdo da macrodrenagem urbana, municipio de Santos traz limites minimos e maximos da altura dos pavimentos, bem como o
conceitos ja abordados no titulo | da cartilha. para os embasamentos das edificaces. b
Na area insular do Municipio de Santos existem diferengas entre os percentuais minimos O pé direito (espaco contido entre lajes inferior e superior do pavimento) minimo exigido E
obrigatdrios da taxa de permeabilidade. Por exemplo, nas Zonas de Morros, onde a cobertura é aquele definido no Cédigo de Edificagdes, ou seja, de 2,50 m para compartimentos de \I:
vegetal é importante para garantir a estabilidade dos terrenos, a taxa de permeabilidade de é utilizacdo transitéria e de 2,70 m para compartimentos de utilizacdo prolongada. E o pé
20%. direito maximo de cada pavimento permitido é de 4,50 m, sendo considerado outro

pavimento sempre que a altura exceder este limite. A excegdo se refere aos pavimentos
situados abaixo daqueles que contiverem piscinas, quando a altura limite admitida podera
ser maior até o limite de 5,50 m.

Sigla Zona Taxa de permeabilidade (%)
ZM |, ZMIl e ZMIII 20% Permite-se ainda, a utilizagdo dos 5 primeiros pavimentos como embasamento, .
respeitados os limites de altura ja abordados anteriormente. A laje de cobertura pode ser
Z0, Z1, ZCl, ZCll, ZNOI, ZNOll e ZNOlI 15% utilizada para usos de lazer e convivéncia ou se vinculada ao pavimento tipo, desde que
APCI, APC II, NP1, NP2 e NP3 0 néo seja coberta.
a1 , ' “‘ Pé direito: minimo
ZPPA Taxa de ocupagdo limitada a 5% da drea 5 de 2.50m a 2.70m
do terreno Xy definido pelo
ZP Permitida ocupagdo de 100% da area Coq!go CJe
dad Edificagdes do
arrendada Municipio de Santos

.

n
w
s
2
<
2
(®]
Q
Q
2
(o]
o
£2
<
=
w
(a]
w
")
(o]
=
-
()
2
<
o)
o
=
n
Ll
LQ
[a]
Z
)
(®]
(a]
=
2
=
o
<
(S)

Mapeamento taxa minima de permeabilidade obrigatéria

obe rtura do
mento descoberta

Embasamento —até 5 g | :
pavimentos, respeitando-sea ./ (7). (O
altura maxima por pavimento

+~'~ Legenda

Sem obrigagdo de taxa de permeabilidade
15% de taxa de permeabilidade obrigatdria

B 0% de taxa de permeabilidade obrigatdria
5% de ocupagao maxima do terreno



https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/cartilha_2018-2019_luos_titulo_i_e_ii.pdf
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Areas ndo computdveis no coeficiente de aproveitamento
—CA-art. 53

A definicdo e conceito de coeficiente de aproveitamento ja foram abordados no titulo | da

cartilha desta cartilha. Contudo, a utilizagdo deste indice apresenta algumas excec¢des quanto

as dreas computdveis. O coeficiente de aproveitamento é um numero, um indice, que —E
multiplicado pela area do terreno defini a drea construida que pode ser realizada no lote. (@) <zt
Contudo, ndo sdo todas as areas de uma edificacdo que computam, ou seja, que entram neste 5' o
calculo. o
G =3
) \ 2
Por exemplo, nas edificagbes com uma ou mais unidades por lote, a exemplo de hotéis, flats, - 8
edificacBes residenciais plurihabitacionais, edificacGes de prestacdo de servicos e hospitais, g
ndo serdo computadas as areas de uso comum, tais como: caixas de escadas, pocos de s
elevadores, garagens, areas de lazer e circulagdes, exceto as de uso comum de acesso as a
unidades nos pavimentos. Nesses casos, também ndo sdo computados no cdlculo do -
coeficiente de aproveitamento as jardineiras, e a somatdria das dreas privativas referentes a 8
terragos, terragos técnicos e varandas, quando possuirem darea inferior ou igual a 30% (trinta E
por cento) da area interna da unidade privativa. >
<
&
Nas edificacGes do tipo centros comerciais, ndo serdo computadas as dreas de uso comum, S
tais como: caixas de escadas, pogos de elevadores e garagens. 8
12.0Mn U
. =
< ~ . . e Z
Areas nao computaveis no Hotéis, flats, edificagdes Centros "
. . o o P A o . . . o ~ e
calculo do coeficiente de residenciais plurihabitacionais, comerciais 3 a
aproveitamento - CA edificacOes de prestagao de ’ -
servigos e hospitais 3 =
. >
Caixas de escada X X c >r N
- =
<
o
Pocos de elevadores X X
ambiente Area(m?) | Soma (m?) %
aragens X X ‘ .
sarag Area de servico 2,70
Areas de lazer e circulagdes X! Cozinha 6,16
(exceto de uso comum de Sala 1552
Y . ’
acesso as unidades) 58 7
Dormitério 1 7,03 .
jardineiras X ’ . (areas 100
Dormitdrio 2 7,56 internas)
Somatdria das dreas de Desde que ndo superior a 30% Suite 11,75
terracos, terragos técnicos e da drea interna da unidade
varandas privativa Banheiro 1 2,96
Banheiro suite 2,95 N\
' Para edificios inteligentes, verdes e em empreendimentos habitacionais de interesse social Varanda 12,94 18,18 30
(HIS), ndo serdao computadas as dreas de piso das circulagées de uso comum de acesso as v 4 AGE
unidades nos pavimentos. argr} ‘a Z
dormitdrio 2
Tomemos como exemplo a planta ilustrativa de vendas ao lado representada de um Terrago técnico 3,21

apartamento de 3 quartos, com 86,88 m2. De acordo com o inciso Il do art. 53 da LUOS, a
somatoria das varandas, e terracos técnicos deve ser de no maximo 17,61 m?, ou seja, no
maximo de 30% de 58,7 m?, que corresponde a drea total interna da unidade privativa.
Sendo assim, neste caso, o projeto deveria ser alterado para atender os limites da lei.

Neste exemplo, o projeto esta respeitando o

limite maximo de 30%


https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/cartilha_2018-2019_luos_titulo_i_e_ii.pdf
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Areas nao computdveis no coeficiente de aproveitamento — CA — art. 53

laje técnica laje técnica laje técnica laje técnica fr—
3 VARANDA - - VARANDA VARANDA pre— - T VARANDA , =
‘ I Areas de garagens ndao computam no O
| 1 i 1 . . .

QUARTO | QUARTO | i TVerE ST ; coeficiente de aproveitamento b
ESTAR SUITE | esmr ESTAR SUITE ESTAR ‘ E
o5 | T06 | T-07 ‘ | T-08 \I:

77.43m* [~ ) 79.48m* | 79.48m* - 77.43m?

e /b JANTAR | JANTAR JANTAR SUITE
JANTAR /] COZ./ISERV. ‘

ESCADA

DESCE
SOBE »

z

HALL

JANTAR gl 1D,
JANTAR JANTAR

T-01 i
T-03 T-02
79.48m? 79.48m* .. 77.43m?
ESTAR ESTAR

ESTAR
QuarTo | auarto | QUARTO | QUARTO
J= | | | 4
| | |
VARANDA VARANDA VARANDA S = . VARANDA 'F

laje técnica laje técnica laje técnica laje técnica

SUITE
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Areas ndo computéveis no coeficiente de aproveitamento nesta planta de
pavimento tipo, de acordo com o art. 53 da Lei de uso e ocupag¢do do solo da drea
insular do municipio de Santos

A r S L. TS
As areas correspondentes aos corredores de
acesso as unidades sdo computdveis do

Coeficiente de Aproveitamento
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Regras de CA para lotes de esquina sob vias de diferentes classificagoes — art. 53 .

”

- " -_—

X = SOMATORIA DAS TESTADAS DO LOTE (A+B) V PODE USAR O 5
A = TESTADA DO LOTE VOLTADA PARA A VIA DE MAIOR COEFICIENTE MAIOR —
P> COEFICIENTE E

=

7z

No caso dos lotes voltados para mais de
uma via e com diferentes coeficientes
de aproveitamento, prevalecera o maior

coeficiente, desde que a somatdria das

.

CAPITULO 11 - DOS INDICES URBANISTICOS E DEMAIS CONDICIONANTES

testadas de maior potencial sejam, no
/ /

X = SOMATORIA DAS TESTADAS DO LOTE (A+B)
A = TESTADA DO LOTE VOLTADA PARA A VIA DE MAIOR COEFICIENTE

=

minimo, 50% (cinquenta por cento) da

somatoria das demais testadas do lote

NAO PODE USAR O
MAIOR

COEFICIENTE
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Em resposta as situagBes de enchentes e alagamentos frequentes em algumas areas da cidade, Plano de Contingéncia para ressacas e inundacﬁes - art.54

além das medidas ja aplicadas pela defesa civil e outras secretarias na resolugdo dos problemas
decorrentes dos impactos destes fendmenos, acrescentou-se também uma medida preventiva
vinculada ao processo de ocupagdo urbana no processo de planejamento urbano. Neste Plano de Contingéncia — areas suscetiveis a enchente e alagamento com maré alta
sentido, foi incluida na ultima revisdao da lei de uso e ocupac¢do do solo da area insular, medidas ' T\
de prevencgao a serem respeitadas no momento da aprovagdo de novos projetos. Sendo assim,
nas areas suscetiveis a ressacas e inundagdes, de acordo com o Anexo Unico do Plano Municipal
de Contingéncia para Ressacas e Inundagdes, os projetos que propuserem a ocupac¢do de
subsolo serdao aprovados somente mediante projeto de minimizagdo do risco de inundagdes e
enchentes no lote. Esses projetos serdao analisados pelos 6rgdos responsaveis municipais
competentes.

”

TITULO 11l

CAPITULO Il - DOS INDICES URBANISTICOS E DEMAIS CONDICIONANTES

As solugbes deverdo ser voltadas ao acréscimo de contribui¢do decorrente do rebaixamento de
lencol fredtico de edificagbes dotadas de subsolos voltadas a compensar o acréscimo de
contribuicdo da carga pluvial e a minimizar os efeitos das ressacas e maré alta. Para maiores
informacgdes a respeito da interface entre o processo e forma de urbanizagdo e impactos de
fendmenos naturais extremos sobre as dreas ocupadas, verificar Plano Municipal de Mudanca
do Clima.

z

O Plano Municipal de Contingéncia para Ressacas e Inundagdes estabelece os
procedimentos a serem adotados pelos 6rgdos envolvidos na previsdo, acompanhamento e
resposta a erosdo costeira, inundacGes costeiras e enchente, alagamentos causados por
eventos oceanico-meteoroldgicos extremos quando da atuacdo direta ou indireta em
eventos relacionados a estes desastres naturais, recomendando e padronizando a partir da
adesdo dos 6rgdos signatarios os aspectos relacionados a previsdao, monitoramento, alerta,

z

d

alarme e resposta, incluindo as a¢des de socorro, ajuda humanitaria e reabilitacdo de >

Google Earth e

P2

cenarios, a fim de reduzir os danos ambientais, sociais e prejuizos decorrentes.

A :
. - - i -
Alagamento -por-altagdg mare sem” -

chuva na Zona Norogsfe -2019
N B

-

Alagamento por ressaca na Pohta da
Praia -2016

de Fét'{rﬁ&p : Aid LORazIN
SOl s boogle Eartiy .



https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/conteudo/Pag_Internas/PMMCS%20Plano%20Municipal%20de%20Mudanc%CC%A7a%20do%20Clima%20de%20Santos%2015-12-%202016%20II.pdf
https://egov.santos.sp.gov.br/legis/document/?code=6450&tid=105
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A definicdo e conceito de taxa de ocupacdo ja foram abordados no titulo | da cartilha.
Contudo, assim como o coeficiente de aproveitamento, a utilizacdo deste indice apresenta
algumas exceg¢Bes quanto as areas computdveis. Por exemplo, no calculo da taxa de ocupacgado
do lote ndo serdo computadas as areas relativas a beirais de até 1,00m (um metro) de largura,
marquises ou circulages e passagens externas cobertas ao nivel do pavimento térreo, abrigos
individuais de autos de passeio e abrigo de mesas em restaurantes quando erigidos em
estrutura e cobertura leves, terragos (incluindo terragos técnicos) e varandas cobertas quando
possuirem drea inferior ou igual a 25% (vinte e cinco por cento) da area total da unidade,
elementos arquitetonicos decorativos, tais como jardineiras, area de pergolado, caixas de ar
condicionado, pocos de elevadores e de iluminacgdo, dutos de ventilacdo, casas de forca e
medidores, abrigos de gas, guaritas, rampas de auto e subsolos, dreas descobertas sobre a
projecdo da edificagdo.

Areas nao computdveis na Taxa de ocupagdo — TO — art. 55
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Para edificagOes regularmente construidas antes da vigéncia desta lei complementar, nado
serdo computadas as areas construidas para atendimento da acessibilidade universal do
imovel.

z

Areas ndo computaveis na Taxa de Ocupagéo - TO

z

1 Beirais de até 1 metro de largura

2 marquises ou circulagdes e passagens externas cobertas ao
nivel do pavimento térreo

P2

3 abrigos individuais de autos de passeio

4 abrigo de mesas em restaurantes quando erigidos em
estrutura e cobertura leves

5 terracos (incluindo terragos técnicos)

6 varandas cobertas quando possuirem area inferior ou igual a
25% (vinte e cinco por cento) da area total da unidade

7 elementos arquiteténicos decorativos, tais como jardineiras,
area de pergolado, caixas de ar condicionado

8 pocos de elevadores e de iluminagao

9 dutos de ventilagdo

10 casas de forca e medidores

11  Abrigos de gas

12  guaritas

13  Rampas de auto e subsolos

14  Areas descobertas sobre a projecdo da edificagdo

Neste exemplo, a somatdria das areas de varandas (18,18 m?) equivale a 23,65% da
drea total (76,7 m?), sendo assim respeita o limite de 25% previsto no art. 55.


https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/cartilha_2018-2019_luos_titulo_i_e_ii.pdf
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Areas nao computdveis na Taxa de ocupagdo — TO — art. 55

8e9 Areas construidas para garantir a acessibilidade =
universal em edifica¢cdes existentes e regularmente O
TP AT ‘ TS BT construidas antes da vigéncia da Lei Complementar '
‘ o . . o
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Paragrafo Unico. Para edificagoes
regularmente construidas antes da vigéncia
desta lei complementar, ndo serdo
computadas as dareas construidas para

) atendimento da acessibilidade universal do
Areas ndo computdveis na taxa de ocupac¢do — TO nesta planta de pavimento tipo, de acordo com o art. 55 da Lei de uso e imovel

ocupacdo do solo da area insular do municipio de Santos
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VOLTA SUMARIO

O capitulo Il da Lei Complementar n2 1.006, de 16 de julho de 2018 — Lei de uso e
ocupacdo do solo da darea insular do municipio de Santos trata principalmente das
diferencas entras as diversas zonas definidas na lei. Estas diferencas devem corresponder
aos diferentes objetivos definidos para cada uma de acordo com a politica urbana definida
pelo Plano Diretor de Desenvolvimento e Expansao Urbana, que sdo operacionalizados
pela lei de uso e ocupacao do solo.

Das diferencgas zonais — espacializagao coeficientes — art. 56

As condicionantes de ocupacado e aproveitamento que devem ser respeitados em cada
lote sdo definidos de acordo com a zona em que este se situa. Contudo, existem diversas
outras condicionantes que impactam no aproveitamento, como a localizacdo em vias de
Menor Capacidade de Suporte —MCS, nos Corredores de Desenvolvimento Urbano — CDU
e ainda as diferencas em relagdo aos fatores de planejamento, que impactam no valor a
ser pago de outorga.

Mapa geral de distribuicdo dos Coeficientes de Aproveitamento — CA (CA minimo, CA basico e CA maximo)

Cubatéo

Séo Vicente

Legenda

CA Bésico igual a4 - sem contrapartida.
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de Area de de
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de Area de

Integracio de no minimo de 40% (quarenta por cento) da rea do
recuo frontal e pagamento de Outorga Onerosa do Direito de
Construir conforme formula definida no artigo 154 da LC 1006/2018,
com Fator de Planejamento - FP 0,4

I caBssico igual a 4 - sem contrapartida.
CA Méximo igual a s - a de Area de
de no minimo de 40% (quarenta por cento) da drea do recuo frontal
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Integracio de no minimo de 40% (quarenta por cento) da drea do
recuo frontal

1 cAbasico igual a4 - sem contrapartida
CA méximo igual a 6 - sem contrapartida

Integracdo de no minimo de 40% (quarenta por cento) da drea do
recuo frontal e pagamento de Outorga Onerosa do Direito de
Construir conforme férmula definida no artigo 154 da LC 1006/2018,
com Fator de Planejamento - FP 0,2
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de no minimo de 40% (quarenta por cento) da drea do recuo frontal
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conforme férmula definida no artigo 154 da LC 1006/2018, com
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CA basico igual a 5 - sem contrapartida
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VOLTA SUMARIO

COEFICIENTE DE

COEFICIENTE DE

COEFICIENTE DE

COEFICIENTE DE

FATOR DE

PLANEJAMENTO (Fp)

FATOR DE PLANEJAMENTO

Tabela sintese de coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacao e fatores de planejamento por Zona

FATOR DE

ZONA TAXA DE“/?E)ZIK::AO (ireg APROVEITAMENT | APROVEITAMEN Ag?&\;EJ:)I(\:I“EAI\éT APR?XE(EAA)MEN EM VIAS DE MENOR (FPD)EES“:NC\?;S/EI:ACEEFI_SODE PLANEJAMENTO (Fp) -
0 (CA) MINIMO | TO (CA) BASICO 12) AMPLIADO CAPACIDADE DE URBANO (CDU) DEMAIS VIAS
SUPORTE (MCS)
60% até 4 pavimentos
Z0 50% a partir de 4 pavimentos = 4 512 6 WAG) 0,4 0,2 0,4
(7)
60% até 4 pavimentos
Zl 50% a partir de 4 pavimentos — 4 5212 626 0,4 0,2 0,4
(7)
zcl 85% (6) 0,5 4 68 _ _ _ B}
zan 60% (22) 0,5 0 4 5 (2(12) 6 @06 0,4 0,2 0,4
60% até 4 pavimentos
ZNO | . ) = 3 3 _ _ _ _
50% a partir de 4 pavimentos
ZNO Il 60% até 4 pavimentos e 50% a _ 30) 43@12) 5 G3)0) 02
ZNO 11l partir de 4 pavimentos - ! -
Mmi 60% até 4 pavimentos
ZMIl 40% a partir de 4 pavimentos = 2 2 _ _ _ _
Zmin (11)
85% até 5 pavimentos
yAd 40% a partir de 5 pavimentos = 5 5 _ _ _ _
(10)
85% até 5 pavimentos
ZIR1 0,5 20 5 5
ZIR I 40% a partir de 5 pavimentos - - - -
ZPPA
59 - - - - - - -
(18) *
70% até 4 pavimentos
AAS (14) (15) (16) 50% a partir de 4 pavimentos 0,5 9 4 5 (2(12) 6 (21 15) 0,2 0,2 0,2
(7)
70% até 4 pavimentos
ZERU (17) 50% a partir de 4 pavimentos 0,5 1 7 1213 _ - - -
(7)
ZEIS _ (22) 0,5 (20) _ _ (29) _ (19) _ — —
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Notas — Tabela sintese

(1) - Para as edificagGes que apresentem risco a seguranca publica, esgotadas todas as alternativas de controle e a¢gdes quanto ao desaprumo apresentado e que venham a ser demolidas para
edificagbes de novos empreendimentos sera admitido o coeficiente ampliado de 06 (seis) vezes a area do lote sem cobranga de outorga onerosa do direito de construir.

(2) - A utilizag3o de adicional de coeficiente de aproveitamento acima do coeficiente basico fica condicionada a implantagio de Area de Integragdo de no minimo 40% (quarenta por cento) da drea do
recuo frontal e a Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC, conforme a féormula definida no artigo 154 e fatores de planejamento definidos neste anexo.

r

TITULO 11l

(3) - Nos Corredores de Desenvolvimento Urbano localizados na Zona Noroeste Il e lll - ZNO Il e lll, a utilizagdo de adicional de coeficiente de aproveitamento acima do coeficiente basico fica
condicionada a implantagdo de Area de Integracdo de no minimo 40% (quarenta por cento) da drea do recuo frontal e 8 Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC, conforme a férmula definida
no artigo 154 e fatores de planejamento definidos neste anexo.

(4) - Nas demais vias da Zona Noroeste Il e Il - ZNO Il e lll, a utilizagdo de adicional de coeficiente de aproveitamento acima do coeficiente basico, limitado ao coeficiente maximo, fica condicionada a
implantag3o de Area de Integracdo de no minimo 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal.

(5) - Fica proibida a utilizacdo do coeficiente ampliado nas vias de menor capacidade de suporte.

P

(6) - Os imoAveis com niveis de protecdo 1, 2 e 3 poderdo ter taxa de ocupacgdo de até 100% (cem por cento) mediante parecer favoravel do 6rgdo municipal de planejamento e do CONDEPASA.
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(7) - Para edificios com restri¢do de gabarito de 45,00m (quarenta e cinco metros), imposta pelo Comando da Aerondutica - Comaer, serd admitida a taxa de ocupagao de 60% (sessenta por cento) em
todo o edificio.

(8) - Na Zona Central | - ZC |, a utilizacdo de adicional de coeficiente de aproveitamento, acima do coeficiente basico e limitado ao coeficiente maximo, fica dispensada da Outorga Onerosa do Direito
de Construir - OODC.

(9) - Nas vias de menor capacidade de suporte localizadas na Zona Noroeste |, Il e lll - ZNO I, ZNO Il e ZNO lll, indicadas no Anexo VIl desta Lei Complementar, fica proibida a construcdo acima do
coeficiente basico.

(10) - Na Zona Portudria, dentro dos limites do Porto Organizado, sera admitida taxa de ocupacao de até 100% (cem por cento) da drea arrendada, mediante processo de licitagdo publica, conforme
definido em legislacdo pertinente, condicionada a parecer técnico a ser exarado pela Camara Intersetorial de Desenvolvimento Econ6mico com suporte nas atividades portudrias e maritimas, exceto
para edificagGes verticalizadas.

(11) - No loteamento Parque da Montanha ficam estabelecidas as seguintes condicionantes: taxa de ocupag¢do maxima de 40% (quarenta por cento) da area do lote e edificagdo com o maximo de 03
(trés) pavimentos, inclusive o térreo, e apenas uma Unica unidade habitacional podera ser construida em cada lote.

(12) - Nas zonas onde permite-se o uso residencial os empreendimentos habitacionais de interesse social - HIS e de mercado popular - HMP, nos termos do definido no Plano Diretor, estdo dispensados
da aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC, limitados ao coeficiente maximo da zona.

(13) - Admite-se a utilizagdo de adicional de coeficiente de aproveitamento, acima do coeficiente basico e limitado ao coeficiente maximo, desde que o lote tenha no minimo 1.000,00m? (um mil
metros quadrados) e seja implantada Area de Integracio de no minimo de 40% (quarenta por cento) da 4rea do recuo frontal.

(14) - O valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC tera redugdo de 50% (cinquenta por cento), mediante a oferta de comércio e servigos no pavimento térreo.

(15) - Os empreendimentos enquadrados como HIS e HMP, com oferta de comércio e servigos no pavimento térreo, ficam dispensados da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC, para
utilizacdao do coeficiente de aproveitamento ampliado.

(16) - Os empreendimentos habitacionais localizados nas Areas de Adensamento Sustentavel — AAS, ficam desobrigados do atendimento do nimero minimo de vagas de garagem definido na lei
complementar n2 528, de 18 de abril de 2005.

(17) - Na Zona Especial de Renovagdo Urbana do Jabaquara - ZERU JABAQUARA, os indices urbanisticos aplicaveis sdo aqueles da zona de uso e ocupacdo do solo a qual estd sobreposta.

(18) - Nao serao permitidas reformas ou amplia¢des das edificagdes dentro das Zonas de Protegdo Paisagistica - ZPPA cadastradas pelo érgdao competente responsavel nos morros pelo controle da
situagao de risco geoldgico.

(19) - Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3 devera ser adotado o menor Coeficiente de Aproveitamento, dentre os definidos para as Zonas de Uso contiguas a ZEIS ou EHIS especifico.

(20) - O coeficiente de aproveitamento minimo de 0,5 vezes a area do lote serd exigido somente na Macrozona Centro, nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS, nas Zonas Industriais e
Retroportudrias - ZIR e nas Areas de Adensamento Sustentavel - AAS, locais de incidéncia de aplicagdo do instrumento de Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsérios — PEUC, conforme definido
na Lei Complementar n2 1.005, de 16 de julho de 2018.

(21) - Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3 devera ser considerada a menor Taxa de Ocupacgao, dentre as definidas pela tabela para as Zonas de Uso contiguas a ZEIS ou EHIS.
(22) - Os iméveis com niveis de protegdo 1, 2 e 3 poderao ter taxa de ocupagao de até 100% (cem por cento) e ficardo dispensados de area de integragdo, mediante parecer favoravel do érgao
municipal de planejamento e do CONDEPASA
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Mapa geral de distribuicao dos Coeficientes de Aproveitamento — CA basico
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CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS
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- CA Basico igual a 1 - sem contrapartida

| [T Pracas/areas verdes
\ I I ZONAS
ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social

Imdveis tombados ou com Nivel de
Protecdo - NP1, NP2 ou NP3a

MORRQ
EMBARE

Séo Vicente

Notas:

e No caso dos lotes voltados para mais de uma via e com diferentes coeficientes de aproveitamento, prevalecerd o
maior coeficiente, desde que a somatéria das testadas de maior potencial sejam, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) da somatéria das testadas do lote.

e A distribuicdo e forma dos lotes pode ndo corresponder a realidade em decorréncia de atualizagbes cadastrais
posteriores a elaboragdo deste mapa;

e Foram mapeadas as pragas assim oficialmente denominadas e delimitadas, mesmo nos casos daquelas ocupadas por
equipamentos publicos comunitarios;

e Este mapa é um indicativo dos coeficientes de aproveitamento estabelecidos em cada local conforme disposto na LC
1006/2018 e ndo deve ser considerado como permissdo ou autorizagdo automatica de qualquer espécie; tampouco
substitui a necessidade de licenciamento junto aos 6rgdos competentes;

e  Osimoveis tombados ou gravados com Nivel de Protegdo 1, 2 ou 3a - NP1, NP2 ou NP3a possuem restri¢des quanto
ao gabarito e/ou volumetria das edificagdes, o que tende a impossibilitar o uso total dos coeficientes de
aproveitamento dispostos na lei. Nestes casos, o proprietario de imével urbano, privado ou publico podera, mediante
documento ou escritura publica, exercer em outro local ou alienar o direito de construir, excluido deste valor a area
ja construida no local.

e Os parametros de ocupagdo e os usos permitidos nas ZEIS estdo descritos na LC n2 53/1992.

e Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3 devera ser adotado o menor Coeficiente de Aproveitamento,
dentre os definidos para as Zonas de Uso contiguas a ZEIS ou EHIS especifico.

e Fazem parte das Areas de Adensamento Sustentavel - AAS's os imdveis emplacados para as vias que definem os
limites dessas zonas.



Cubatao

Sao Vicente

Legenda

|

CA Méximo igual a 4 - condicionado a implantagéo de Area de Integragéo de
no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal

CA Méximo igual a 5 - condicionado a implantago de Area de Integragdo de
no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal

CA Méximo igual a 5 - condicionado a implantagéo de Area de Integragdo de
no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal e ao
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir conforme férmula
definida no artigo 154 da LC 1006/2018, com Fator de Planejamento - FP 0,4

CA imo igual a 5 - cor a implantagdo de Area de Integracdo de
no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal e ao
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir conforme férmula
definida no artigo 154 da LC 1006/2018, com Fator de Planejamento - FP 0,2

Mapa geral de distribuicao dos Coeficientes de Aproveitamento — CA maximo
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Notas:
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- Pragas/areas verdes
[ zonas

ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social

D Imoveis tombados ou com Nivel de
Protegdo - NP1, NP2 ou NP3a

Santos Continental

No caso dos lotes voltados para mais de uma via e com diferentes icie de it 4 o maior
coeficiente, desde que a somatéria das testadas de maior potencial sejam, no minimo, 50% (cinquenta por cento) da
somatoria das testadas do lote.

A distribuicio e forma dos lotes pode nao corresponder a realidade em éncia de lizagbes cadastrais i a
elaboragio deste mapa;

Foram mapeadas as pragas assim i e mesmo nos casos daquelas ocupadas por
equipamentos publicos comunitarios;

Este mapa é um indicativo dos de em cada local conforme disposto na LC

1006/2018 e ndo deve ser considerado como permissio ou autorizagdo automatica de qualquer espécie; tampouco substitui
3 P TR ol o

Nas zonas onde permite-se o uso residencial, os empreendimentos habitacionais de interesse social - HIS e de mercado
popular - HMP, nos termos do definido no Plano Diretor, estdo dispensados da aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir - 00DC, limitados ao coeficiente maximo da zona.

Nas Areas de Adensamento Sustentavel - AAS, o valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC terd redugdo de
50% (cinquenta por cento), mediante a oferta de comércio e servigos no pavimento térreo.

Os imdveis tombados ou gravados com Nivel de Protegdo 1, 2 ou 3a - NP1, NP2 ou NP3a possuem restricdes quanto ao
gabarito e/ou volumetria das edificagdes, o que tende a i ibilitar o uso total dos icis de i
dispostos na lei. Nestes casos, o proprietario de imével urbano, privado ou publico podera, mediante documento ou
escritura publica, exercer em outro local ou alienar o direito de construir, excluido deste valor a drea ja construida no local.
0Os pard de ocupagio e os itidos nas ZEIS ests: itos na LC n? 53/1992.

Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3 devera ser adotado o menor Coeficiente de Aproveitamento, dentre os.
definidos para as Zonas de Uso contiguas a ZEIS ou EHIS especifico.

Nos iméveis localizados nas vias de Menor Capacidade de Suporte das Zonas Noroeste Il e lll - ZNO Il e lll- fica proibida a
construgio acima do coeficiente basico.

Na Zona Noroeste | - ZNO I, Zona dos Morros |, Il e Iil - ZM, ZMil e ZMill e Zona Industrial e Retroportuarial e Il - ZIR | e ZIR Il
o Coeficiente de Aproveitamento Méaximo ¢ igual ao Coeficiente de Aproveitamento Basico.

Fazem parte das Areas de Adensamento Sustentavel - AAS's os iméveis emplacados para as vias que definem os limites
dessas zonas.
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COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO MAXIMO

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (CA miximo) - indica que, mutiplicada pela
4rea do temeno a ser edficado, Getermina a drea construida permiida para o lote, ackma do
cosficiento do aproveitamento bisico, mediante condicionantes especilicas o exigéncia do
contrapartics
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Mapa geral de distribuicao dos Coeficientes de Aproveitamento — CA ampliado

A
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oy .
Santos Continental ~

-~ COEFICIENTE DE
/ APROVEITAMENTO AMPLIADO

/ COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO AMPLIADO (CA Ampliado) - indice que, multipicato pels
drea do terteno 8 ser edificado, determina a drea constiuida permitida pars lote, acima do
coeficients de aproveilamento méxmo, medisnte condicionantes especificas & exigincis de.

/ contrapartds fnonceirs

”

TITULO 11l

CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS

Cubatao

N zF
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Guaruja
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ZPPA
Sé&o Vicente
\
N
\
\
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Legenda Notas: \
e No caso dos lotes voltados para mais de uma via e com dif ici de ap! i p a o maior !
CA Ampliado igual a 5 - condicionado a implantacdo de Area de Integragéo de desde que a somatdria das testadas de maior potencial sejam, no minimo, 50% (cinquenta por cento) da somatéria das testadas do lote. )

L N istribuicdo e f p = st & e B g 2 S R

no minimo de 40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal e 5 :;fe"r:’:;?" ¢ forma dos lotes podie néo % =2 de P » :

pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir conforme . FOLaIm mapeadas as pragas assim ofici i e delimi mesmo nos casos daquelk por
" % o publicos comunitérios;
formula definida no artigo 154 da LC 1006/2018' com Fator de e Este mapa é um indicativo dos i de apl em cada local conforme disposto na LC 1006/2018 e ndo :
Planejamento- FP 0,2 deve ser considerado como permissdo ou autorizagdo automadtica de qualquer espécie; substitui a i de !
licenciamento junto aos 6rgdos competentes;
— e NasAreasde avel - AAS, os emp i como HIS e HMP, com oferta de comércio e servicos no /
~ CA Ampliado igual a 6 - condicionado a implantacdo de Area de Integragao de pavimento térreo, ficam dispensados da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC para utilizagio do coeficiente de /

aproveitamento ampliado.

no minimo de 40% (quarenta por cento) da érea do recuo frontal e e Nas Areas de Adensamento Sustentdvel - AAS, o valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC tera redugdo de 50% /
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir conforme i por cento), mediante a oferta de comércio e servigos no pavi: térreo. 7
< T : e  Os imoéveis tombados ou gravados com Nivel de Protegdo 1, 2 ou 3a - NP1, NP2 ou NP3a possuem restri¢des quanto ao gabarito e/ou
formtfla definida no artigo 154 da LC 1006/2018, com Fator de - o das adificectes o e tande a bilaE 6 s totar dos S da 2 k s 1ol Nestas caas,
Plane;amento -FP0,4 proprietario de imével urbano, privado ou publico podera, mediante documento ou escritura publica, exercer em outro local ou alienar o

direito de construir, excluido deste valor a drea j construida no local.
s - 2 2 e Os parametros de ocupagdo e os usos permitidos nas ZEIS estdo descritos na LC n® 53/1992.
- CA Ampliado igual a 6 - condicionado a implantagdo de Area de Integragdo de o Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3 deverd ser adotado o menor Coeficiente de Aprovei dentre os

.. < para as Zonas de Uso i a ZEIS ou EHIS ifi
no minimo de 40% (quarenta por Cento) da drea do recuo frontal e e NaZona Central | - ZC |, Zona Noroeste | - ZNO |, Zona dos Morros |, Il e Il - ZMI, ZMIl e ZMIII, Zona Industrial e Retroportuarial 1 e Il - ZIR |
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir conforme e ZIR I, ZERU Valongo e ZERU Paquetd a construgdo fica limitada ao coeficiente de aproveitamento méximo em todas as vias.
5 3 B e NoZona Il e lll, a utilizagao do fici de api i i é possivel somente nos Corredores de Desenvolvimento
formula definida no artigo 154 da LC 1006/2018, com Fator de Urbano - €DU,
Planejamento -FP0,2 e A construgdo acima do coeficiente maximo é proibida nas vias de Menor Capacidade de Suporte em todas as zonas.

«  Fazem parte das Areas de Adensamento Sustentavel - AAS's os iméveis emplacados para as vias que definem os limites dessas zonas.
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VOLTA SUMARIO

Espacializagao de valores de outorga onerosa do direito de construir - OODC
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A FATOR DE
/ PLANEJAMENTO

© fator de plancjar

Santos Continental
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busca Incentivar o adensamentc em delerminadas dreas da cidade No Municipio, o8

[ menores Flores do Pljameio se ocsizam nas Areas de Adsosaments Susiersivel
RS & s Carrdorss o Desarycvenarsa Urbana - COU.
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Guaruja

Séo Vicente
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\
Legenda \
|
[ FATOR DE PLANEJAMENTO 0,4 - Valor da Outorga Onerosa do Direito de  NOtaS: ‘
construir a ser paga € maior e No caso dos lotes voltados para mais de uma via e com diferentes coeficientes de aproveitamento, prevalecera o
maior coeficiente, desde que a somatdria das testadas de maior potencial sejam, no minimo, 50% (cinquenta por
‘ FATOR DE PLANEJAMENTO 0,2 - Valor da Outorga Onerosa do Direito de cento) da somatria das testadas do lote. . . }
construir a ser paga é menor e A distl_'ibuigao e forma dos lotes pode ndo corresponder a realidade em decorréncia de atualizagbes cadastrais !
posteriores a elaboragdo deste mapa; /
e Foram mapeadas as pragas assim oficialmente denominadas e delimitadas, mesmo nos casos daquelas ocupadas por /
- Pragas/areas verdes equipamentos publicos comunitarios; /
e Este mapa é um indicativo dos fatores de planejamento estabelecidos em cada local conforme disposto na LC %
1006/2018 e ndo deve ser considerado como permissdo ou autorizagdo automatica de qualquer espécie; tampouco
D ZONAS substitui a necessidade de licenciamento junto aos 6rgdos competentes;

e  Osparametros de ocupagdo e os usos permitidos nas ZEIS estdo descritos na LC n® 53/1992.

ZEIS - Zonas Especiais de Interesse Social e Fazem parte das Areas de Adensamento Sustentavel - AAS's os iméveis emplacados para as vias que definem os
s limites dessas zonas.
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Zona da Orla—Z0 —art. 59 a 62 .

MARAPE | N E
b,
Py — 4 /To— Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os recuos

= : minimos obrigatérios)
: 7 P 60% nos 4 primeiros pavimentos

VOLTA SUMARIO

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

”

TITULO 11l

CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS

60% para edificios com restricao de altura maxima de 45
x m (COMAER)

-—==p AAS
% 70% nos 4 primeiros pavimentos
) o 50% acima dos 4 primeiros pavimentos

P

60% para edificios com restrigdo de altura mdxima de

\_, ) 45 m (COMAER)
»_._\\
& \‘\ :
\’-.-.

CA

()]

CA — Coeficiente de Aproveitamento O
LA cOeemededpovemeno D \
CAS5 Q Q $$ Q ii Pagamento de

contrapartida financeira
CA4

Implantacdo de Area de
Integragao - Al

Paga-se apenas 50% do valor da contrapartida financeira se houver oferta de comércio e servigcos no pavimento térreo

$
ﬁ Ndo é necessario pagar contrapartida financeira para construir 6 vezes a area do terreno se o empreendimento
habitacional for de interesse social (HIS) ou de mercado popular (HMP) com oferta de comércio e servigos no pavimento
térreo
a\ Empreendimentos habitacionais ndo precisam ofertar vagas de garagem
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Para as edificagdes que apresentem risco a segurancga publica, esgotadas todas as alternativas de controle e agées quanto
ao desaprumo apresentado e que venham a ser demolidas para edificacGes de novos empreendimentos sera admitido o
coeficiente ampliado de 06 (seis) vezes a area do lote sem cobranga de outorga onerosa do direito de construir

iy
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VOLTA SUMARIO

Zona Intermedidaria— Zl — art. 63 a 67
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1) Téxa CREEEEE rr,\a‘)(lma I Paga-se apenas 50% do valor da contrapartida financeira se houver oferta de comércio e servigos no
(respeitados os recuos minimos $ ) ;
L 1 pavimento térreo
obrigatdrios)

4

N f N3o é necessario pagar contrapartida financeira para construir 6 vezes a darea do terreno se o
60% nos 4 primeiros pavimentos

empreendimento habitacional for de interesse social (HIS) ou de mercado popular (HMP) com oferta de
comércio e servigos no pavimento térreo

”
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50% acima dos 4 primeiros pavimentos

60% para edificios com restricdo de

ﬁ Empreendimentos habitacionais ndo precisam ofertar vagas de garagem
altura maxima de 45 m (COMAER) 5 7 = Bares
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60% para edificios com restri¢do de Guaruja

altura mdxima de 45 m (COMAER)
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Pagamento de
contrapartida financeira

Implantag3o de Area de
Integracao - Al
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obrigat

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

85% nos 4 primeiros pavimentos

/

60% para edificios com restri¢cao de altura maxima de 45 m (COMAER)

100% no térreo de imoveis gravados como NP 1 e NP 2 mediante

\pa recer favoravel do CONDEPASA

».
lllll

CA - Coeficiente de Aproveitamento

CA7

z

Implantagdo de Area de Integragdo - Al

CA6

do terreno sem pagar nenhuma

contrapartida, o lote deve ter no minimo 1.000 m?

darea

7

Para usar o coeficiente de aproveitamento equivalente a

7 vezes a
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VOLTA SUMARIO

Zona Central Il — ZCll — art. 68 a 74

/TO — Taxa de Ocupag¢do maxima (respeitados os recuos \ -_

minimos obrigatérios) (@)

60% nos 4 primeiros pavimentos 5l

50% acima dos 4 primeiros pavimentos =

' \ o—

60% para edificios com restricdo de altura maxima de 45 m ﬂffwﬁ’/ -
(COMAER) Ul =

70% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

60% para edificios com restri¢do de altura mdxima de 45
\\m (COMAER) /
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Pagamento de contrapartida financeira

Implantag3o de Area de Integragdo - Al

i2| Terrenos de drea igual ou superior a 1000 m?

CA6
CAS5
CA4 ‘
. i,
S AN —— !
o Jiimage i H
| 5 s, B ol B . L LT T ; i
1
o B o - i
g \\ !
‘ 1 1
i $ Paga-se apenas 50% do valor da contrapartida financeira se houver oferta de comércio e servigos no pavimento térreo : H
' 1o
1 N3o é necessario pagar contrapartida financeira para construir 6 vezes a area do terreno se o empreendimento habitacional for de interesse social (HIS) ou de mercado popular (HMP) L__:
: com oferta de comércio e servi¢os no pavimento térreo :
I I
I . N .
1 a\ Empreendimentos habitacionais ndo precisam ofertar vagas de garagem :
\ /
\ ’



VOLTA SUMARIO

CAS5 Implantacgdo de Area de
Integragao - Al
CA4
CA — Coeficiente de Aproveitamento
CA3

financeira

$ Pagamento de contrapartida

TO - Taxa de Ocupagao maxima (respeitados os recuos minimos obrigatérios)

60% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

o

|

9

3
Zona Noroeste | —ZNO | — art. 75 a 81 .
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TO — Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os recuos minimos obrigatérios)

60% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

AAS

--------Vnmu--------v

/

60% para edificios com restri¢do de altura maxima de 45 m (COMAER)

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

70% nos 4 primeiros pavimentos
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Implantagdo de Area de Integracdo - Al

n
<
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CA4

CA - Coeficiente de Aproveitamento

Pagamento de contrapartida financeira

CA3
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VOLTA SUMARIO

Zona dos Morros L, llelll—ZM |, Il e lll —art 82 a 85

i CA — Coeficiente de Aproveitamento

e

TITULO 11l

TO - Taxa de Ocupagdao maxima (respeitados os recuos minimos obrigatérios)

60% nos 4 primeiros pavimentos
50% acima dos 4 primeiros pavimentos
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-8- A ocupacdo das dreas com declividade a partir de 20° (vinte
graus) ficam condicionadas aos seguintes critérios: .
‘ * as dreas ou terrenos com declividade entre 202 (vinte graus) e
409 (quarenta graus) necessitardo de laudos
geoldgicos/geotécnicos que garantam a estabilidade da
ocupacao;

* as areas com declividade maior de 402 (quarenta graus),
caracterizadas predominantemente por exposicdes rochosas
ou pequenas espessuras de solo suscetiveis a
escorregamentos naturais ndo sdo passiveis de ocupacao.

W T N R R R R N N R R R R R R R R R R R R R R S R R R R,

/" \\\

s
'/ Parque da Montanha \
1 . . . L
1 No loteamento Parque da Montanha ficam estabelecidas as seguintes :
: condicionantes: 1
! |
1 = Zoog y
1 * taxa de ocupagdo mdaxima de 40% (quarenta por cento) da area do lote; :
1

1

1
: * edificagdo com o maximo de 03 (trés) pavimentos, inclusive o térreo e :
I apenas uma unica unidade habitacional podera ser construida em cada :
: lote. 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
I 1
\ 1
\ 1
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VOLTA SUMARIO

Zona Portudria e Zonas Industriais e Retroportuarias| ell—ZP, ZIRl1 e ZIR Il — art. 86 e 87

PIRATININGA
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/ Na Zona Portudria . ; s g - e

Na Zona Portuaria, dentro dos limites do Porto
Organizado, sera admitida taxa de ocupacdo de
até 100% (cem por cento) da drea arrendada,
mediante processo de licitagdo publica, conforme
definido em legislacdo pertinente, condicionada a
parecer técnico a ser exarado pela Camara
Intersetorial de Desenvolvimento Econémico com
suporte nas atividades portuarias e maritimas,
exceto para edificagGes verticalizadas.
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TO - Taxa de Ocupagdao mdaxima
(respeitados os recuos minimos
obrigatdrios)

CAS5

CA - Coeficiente de Aproveitamento

85% nos 5 primeiros pavimentos

& 40% acima dos 5 primeiros pavimentos /
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ZPPA

ZM

Espécie encontrada na ZPPA indicada, no manguezal, Area de
Preservagao Permanente — APP. Os manguezais sdao ecossistemas
associados ao Bioma Mata Atlantica, Bioma presente por exemplo,
nos morros de Santos. De acordo com o PMMA — Plano Municipal b Pl
de Conservacdo e Recuperacdo da Mata Atldntica em discussao,
encontramos na ZPPA dos morros de Santos Floresta Ombrdfila
Densa em estagio médio de regeneracdo. O cultivo agroflorestal é
um exemplo de atividade permitida em dareas de APP, bem como
areas cobertas por vegetacdo secunddria de mata atlantica em
estagio médio de

regeneracgao.

\;PPA

Zona de Proteg¢ao Paisagistica e Ambiental — ZPPA — art. 88 e 89

o
TO - Taxa de Ocupagdo maxima

Na Zona de Protecdo Paisagistica e

Ambiental — ZPPA serdao permitidos usos

especiais e instalagbes permanentes

previstas para empreendimentos

destinados a parques ecoldgicos ou

arqueoldgicos, a instalacao de atividades de
pesquisa cientifica e ecoturismo, em
especial dependéncias de apoio como
alojamentos, sanitarios, vestidrios,
portarias, escritérios, com taxa de
ocupac¢ao maxima de 5% (cinco por cento),
admitindo-se, ainda, instalacGes provisérias
e desmontaveis, desde que ndo
potencializem impactos quanto a:

* instabilidade das encostas;

* erosao;

* assoreamento da drenagem;

* degradacdo ou supressdao de vegetacdo
do Bioma Mata Atlantica, com suas
formacgbes florestais e ecossistemas
associados, a exemplo das restingas e
manguezais;

* fragmentacgdo e perda de fauna nativa do
Bioma Mata Atlantica;

1 - Para ocupar é necessdrio parecer

técnico ambiental ef/ou geoldgico-

geotécnico - O projeto de implantagdo das
atividades  mencionadas  deverd ser
acompanhado de parecer técnico ambiental
e/ou geoldgico-geotécnico, elaborados por

técnicos competentes, sendo submetido a

anadlise do 6rgdo municipal ambiental;

] 2 - Proibidas reformas e ampliagGes - Nao

) . serdo permitidas reformas ou ampliagdes

i | { das edificagdes dentro das Zonas de

""" .. Protecdo Paisagistica e Ambiental - ZPPA

’ cadastradas pelo 6rgdo competente

responsavel nos morros pelo controle da
situagdo de risco geoldgico.
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https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/downloads/arquivos/28-12-2020/pmma_consulta_publica_23.12.pdf
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VOLTA SUMARIO

Areas de Adensamento Sustentavel — AAS — art. 90 a 98

smTES
~
e S
’ \
/ Fazem parte das AAS's |
os iméveis emplacados |
para as vias que 1
definem os limites [
\ dessas zonas. 'I
\
N\ //

\N-_”
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TO - Taxa de Ocupacdo maxima (respeitados os
recuos minimos obrigatérios)

70% até 4 primeiros pavimentos

50% acima de 4 pavimentos

60% para edificios com restricao de altura
maxima de 45 m (COMAER)

Coeficiente de Aproveitamento

Pagamento de contrapartida financeira

Implantacdo de Area de Integracdo - Al

S S S S S S R R R S S S R S S R N R R R R R R N R R R S R R R S R S R R R R R R R R R

\
7’

$ Paga-se apenas 50% do valor da contrapartida financeira se houver oferta de comércio e servigos no pavimento térreo

com oferta de comércio e servigos no pavimento térreo

o

w Nao é necessario pagar contrapartida financeira para construir 6 vezes a area do terreno se o empreendimento habitacional for de interesse social (HIS) ou de mercado popular (HMP)
(=)

- ———— -

Empreendimentos habitacionais ndo precisam ofertar vagas de garagem

4
~

-’

4
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VOLTA SUMARIO

Zona Especial de Renova¢ao Urbana — ZERU — art. 99 a 104
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a ZERU Valongo e ZERU Paqueta 3

it
He
CA — Coeficiente de

Q Aproveitamento

3
.
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Para construir até 7 vezes a area

do terreno, os lotes devem ter

area drea igual ou superior a 1000
2

m

!ﬁi

ooo

oo

oo

oo

:HI
oooooo
oooooo

Implantagio de Area de
Integracao - Al

Empreendimentos habitacionais
nao precisam ofertar vagas de
garagem

gS SN NN NN NN NN NN NN NN NS NN NN NN SN NN NNNENENEENEEENEEEEEEEEEEEmEg,
-
-
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TO - Taxa de Ocupagdo mdaxima (respeitados
0s recuos minimos obrigatérios)

70% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

60% para edificios com restricao de altura
maxima de 45 m (COMAER)

sSEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENg,

®ssssssssnsssnnmenmnnnnnns®

.
*
*
*

*a ®
W Smasge LU AR SIIITNE = S0 LY SRR/ SE T _ LS S s s = 2 == O e 5 1 1 ———— 9 (R | e e ) e U | NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES
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e ZERU Jabaquara .
- CA6 TO - Taxa de Ocupacdo maxima (respeitados os recuos minimos obrigatérios) »
- CA — Coeficiente de Aproveitamento .
: o . . . :
: CA>5 Pagamento de 60% nos 4 primeiros pavimentos .
= contrapartida financeira 50% acima dos 4 primeiros pavimentos »
- CA4 .
i i 60% para edificios com restri¢cao de altura maxima de 45 m (COMAER) E
1 Implantacdo de Area de .
3 Integragao - Al :
’0 L4

*
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VOLTA SUMARIO

Dos Imdveis de Interesse Cultural, das Areas de Prote¢do Cultural (APC) e dos Corredores de Protecdo
Cultural (CPC) — art. 105 a 109

O niveis de protegdo cultural

/ Nivel de Prote¢do 1 — NP1 \

foram atribuidos pelo
Decreto n? 5.436, de 12 de
novembro de 2009.
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Os imdveis enquadrados como NP 1 devem ser protegidos em sua

totalidade, incluindo volumetria, telhado e demais elementos
decorativos, interna e externamente:

SANTOS - Area de Protegéo Cultural
MAPA DOS NIVEIS DE PROTEGAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS 4
ﬁ SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO «Q)
COREU / SETAC o o

Os iméveis enquadrados como NP 2 devem ser protegidos
parcialmente, incluindo apenas volumetria, telhado e fachadas. Rives D pROTEGAO

AREA ABRANCENCIA ALEGRA CENTRO

mn

Nivel de Proteg¢ao 3A — NP3A Nivel de Proteg¢ao 3B — NP3B Nivel de Protegcao 4 — NP4

Corresponde a livre opgao
de projeto, mantendo-se,
porém, o gabarito e o
recuos predominantes dos
imdveis NP1 e NP2
existentes na testada da
quadra em que estiver
inserido e quando da
inexisténcia destes na
mesma quadra, nas testadas
das quadras contiguas e
alinhadas a esta

Livre opgao de projeto
respeitando-se o gabarito
maximo de 45,00m de altura.
Os lotes identificados com este
nivel de prote¢do deverao estar
localizados préximos de imoveis
verticalizados situados na
mesma testada de quadra onde
estdo inseridos ou em testadas
fronteirigas ou nas testadas de
quadras laterais adjacentes

Livre opgao de
projeto,
respeitando os
indices
urbanisticos da
Zoha em que se
situar o imoével
gravado


http://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/conselhos/CONDEPASA/2009_decreto_n5436-2009_de_12-11-2009_condepasa_-__nveis_de_proeo_aos_imveis_em_rea_de_proteo_cultural.pdf
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VOLTA SUMARIO

Dos Imdveis de Interesse Cultural, das Areas de Prote¢do Cultural (APC) e dos Corredores de Protecdo
Cultural (CPC) — art. 105 a 109

TITULO 11l

CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS

Y
”

Cabe ao 6rgdao municipal de planejamento a elaboracao e o monitoramento de inventario dos imdveis com os respectivos niveis de protecao;
2 A alteracdo ou a inclusdo dos niveis de protecao deverdo ser submetidos a aprovacao do CONDEPASA;
3 Os niveis de protecdo poderao ser atribuidos aos iméveis pelo CONDEPASA;

4 Um mesmo lote poderd apresentar diferentes niveis de protecdo, devendo ser respeitada as areas e exigéncias de cada nivel envolvido.

P

5 Na reunificacdo de lotes com diferentes niveis de protecdo, deverdo ser mantidas e respeitadas as areas e exigéncias de cada nivel envolvido.

6 As edificacbes com niveis de protecdo 1 e 2 que forem objeto de obras de restauro, tendo recuperado e conservado as caracteristicas originais das fachadas e
telhados, poderao gozar de beneficios de isencao total do Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU e do Imposto Sobre Servicos — ISS da obra, nos termos do Cddigo
Tributdrio do Municipio, mediante solicitacdo do interessado, e apds parecer do érgdo competente da Prefeitura e aprovacdao do CONDEPASA;

7 Nas Areas de Protecdo Cultual e nos Corredores de Protecdo Cultural - CPC, os iméveis com Niveis de Protecdo 3a e 3b, poderdo ter o recuo frontal dispensado
mediante a apresentacdo de estudo urbanistico da area envoltéria com parecer favordvel do érgao municipal de planejamento e do CONDEPASA.

Praga Ruy Barbosan® 12 — NP 2/ NP3- A - restaurado Rua Braz Cubas, esquina com Rua General Camara — Rua XV de Novembro, esquina com Rua Riachuelo —
NP 2 - restaurado NP 2 - restaurado
_ e




VOLTA SUMARIO

Dos Iméveis de Interesse Cultural, das Areas de Prote¢3o Cultural (APC) e dos Corredores de Protecio

Cultural (CPC) — art. 105 a 109

Toda intervengdao urbana ou obras nos
iméveis (demolicdo, construgdo, reforma,
instalagdo, restauro ou conservagdo) devera
ser executada com a prévia aprovagdo do
Conselho de Defesa do Patriménio Cultural de
Santos — CONDEPASA;

\J

Nas areas de Protegdo Cultural - APCs

As intervengdes de iniciativa de drgdos da Unido,
do Estado ou do Municipio, bem como de suas
autarquias, empresas publicas, sociedades de
economia mista e fundagdes, ficam condicionadas
a prévia aprovagao pelos 6rgdos competentes da
Prefeitura, apdés manifestagdo favoravel do
Conselho de Defesa do Patrimoénio Cultural de
Santos — CONDEPASA;

Nas Areas de Protecdo Cultural e nos
Corredores de Protecdo Cultural -
CPC, fica desobrigado o atendimento
do minimo de vagas de garagem para
a construcdo e reabilitagdo de
imoveis residenciais, bem como a

conversdo para o uso residencial;

”
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VOLTA SUMARIO

,¢" T s Das Faixas de Amortecimento — FA e dos Corredores de Amortecimento —
Na FA |, obrigatéria \
/’ apresentacdode EIV N\ COA -art.110a 112

/4 para licenciar atividades —

I portuarias, 1 -

I retroportudrias e I (@)

\  industriaisexcetorn,  p | eSRERERLaltt o - coBefolbl SO L , hosCoredoresde 3

................. H \ independentemente do I Amer.teC|mento e P

\ porte do Y4 2 proibido o acesso \—

: N\ empreendimento ,’ P a aos i_mé:/eis por -
“.»  Faixa de Amortecimento | —FA | ~ -7 caminhdes com

~ . )
= - mais de 2 eixos

este exemplo n3o ha atendimento
do limite maximo de 50% sem
aberturas (portas e janelas)

Parametros de Ocupacdo das Faixas de Amortecimento
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Aproveitamento maxima (respeitados os m fachadas ou muros, a exemplo de
Pagamento de recu(?s mll’n.imos alvenarias, elementos vazados,
contrapartida financeira obrigatorios) cobogds, elementos construtivos, ndo
- ‘ vinculados a aberturas e elementos
Implantagdo de Area de . e
Integracio - Al estruturais voltadas para a via publica;
grag 60% nos 4 primeiros
CAG pavimentos
50 50% acima dos 4 primeiros

CAS pavimentos

60% para edificios com
S restricdo de altura maxima
de 45 m (COMAER)

v v
1,80 m < largura calgada

Uma arvore a cada 8 m ou
em frente a cada lote se a

testada (frente) do terreno
for menor ouiguala8 m

. Garantir espago para arborizagdao nos
ﬁ passeios publicos com largura maior ou igual
a 1,80m (um metro e oitenta centimetros),
na proporg¢do de uma arvore para cada 8,00
(oito) metros, ao longo da testada do imovel.
V Nos lotes com testada menor do que 8,00m

! (oito metros) devera ser garantido o espaco
Faixa de Amortecimento Il - FA Il : para o plantio de pelo menos uma arvore

N




VOLTA SUMARIO

NIDES — Nucleos de Intervengao e Diretrizes Estratégicas — art. 113 a 115

Nide 1 — Valongo — revitalizacdo da Orla do antigo
cais do Porto;

Nide 2 — Valongo Paqueta — revitalizacdo de quadra
na interface da Zona Portudria com Area de Protecdo
Cultural 1;

Nide 3 - Mercado— revitalizacio do Mercado
Municipal e entorno, no interior da Aarea de

protecdo Cultural 2;

Nide 4 - Sorocabana— adensamento com
requalificacdo urbana;

Nide 5 — Encruzilhada— garantia de qualificacdo do
espaco do pedestre em drea de cruzamento de linhas

do VLT;

Nide 6 — Clubes— garantia da vocacdo ndutica,
esportiva, cultural e turistica;

Nide 7 — Ponta da Praia— estimulo a atividades
turisticas, pesqueiras, nauticas, esportivas e culturais;

Nide 8 — SENAI- garantia da vocacdo esportiva,
educacional, cultural e turistica.

Os empreendimentos em NIDES poderdo, mediante legislacdo especifica, receber beneficios fiscais, proporcionais aos impactos para a economia do Municipio, que deverdo
ser propostos por Comissdao Multidisciplinar, encarregada da andlise do empreendimento, especialmente designada para esta finalidade;

Os empreendimentos em Nucleos de Intervengdo e Diretrizes Estratégicas - NIDES deverdo ser objeto de parecer do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano - CMDU;
Os empreendimentos em NIDES, atendidas as condicionantes do respectivo NIDE, ficam dispensados da Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC;

Os empreendimentos em NIDES, atendidas as condicionantes do respectivo NIDE, ficam sujeitos a apresentacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV, conforme legislagao
vigente especifica;
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VOLTA SUMARIO

Nucleos de Intervencao e Diretrizes Estratégicas 1 e 2 - NIDE 1 — Valongo e NIDE 2 — Paqueta — art. 116 a 119

”

TITULO 11l

CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS

P

7
NIDE 1 - Valongo

TO - Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os recuos minimos obrigatorios)

85% nos 4 primeiros pavimentos
50% acima dos 4 primeiros pavimentos
60% para edificios com restri¢cao de altura maxima de 45 m (COMAER)

100% no térreo de imoéveis gravados como NP 1 e NP 2 mediante parecer
favordvel do CONDEPASA

NIDE 2 - Paqueta

CA6 CA - Coeficiente de Aproveitamento y TO — Taxa de Ocupagdo maxima CA — Coeficiente de Aproveitamento
(respeitados os recuos minimos
aeereaes (o dices poderdo ser objeto de obrigatdrios) CA6 Pagamentq de . .
. . o . o S . contrapartida financeira
CA4 wssssnns  regulamentagdo especifica 60% nos 4 primeiros pavimentos
CAS5
50% acima dos 4 primeiros pavimentos

0% o o @ Implantagdo de Area de

% para edificios com restricdo de altura CA4 Integraco - Al

Usos permitidos: maxima de 45 m (COMAER)

1 — usos permitidos em Corredores de Protegdo Cultural - CPC da ZC |;

2 —terminais de passageiros e instalagdes de atracagao para cruzeiros maritimos;

3 —instalagbes para atracagao e operagdo de embarcagdes de transporte de

passageiros, de servicos e de pesquisa;

4 — estacionamentos;

5 —centro de pesquisa;

6 — centros de convengdes, pavilhdo de feiras e exposic¢des;

., 7 —economia criativa. K
0“ "

*°% +*

Usos permitidos:

1 — estacionamentos;

2 —centros de convengdes, pavilhdo de feiras e exposicdes;

3 — centros comerciais;

4 — hotéis e flats;

5 — economia criativa;

6 — aquelas estabelecidas para os Corredores de Protecao Cultural na ZC |, conforme esta lei
complementar, limitadas a 50% (cinquenta por cento) da area total do NIDE.

‘-............................
.
.
...-...........................
«
................................l-‘.
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Nucleo de Intervengdo e Diretrizes Estratégicas 3 e 50 — NIDE 3 - Mercado/Distrito Criativo e NIDE 5 — Encruzilhada
—art. 120, 125, 126 e 127

P

NIDE 3 — Mercado/Distrito Criativo NIDE 5 — Encruzilhada E ‘é’
CA - Coeficiente de O g

Aproveitamento — :

<

(O

CAS » ¢ =2

=

CAS =)

<

[a)

CA4 ='

]

D

=

a
<
o

$ Pagamento de
contrapartida financeira

Implantacdo de Area de
Integragao - Al

TO — Taxa de Ocupag¢do maxima
(respeitados os recuos minimos
obrigatdrios)

a?e-my Martins

calgy

Leie

©
[
a

60% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros
pavimentos

60% para edificios com restricao
de altura maxima de 45 m
(COMAER)

o O o

Me
a ocupagao fica condicionada a
projeto especifico, com parecer
técnico favordvel do érgao
municipal de planejamento, que
garanta a conexao e integracao
entre os modais de transporte no
nivel do pavimento térreo. O ndo
atendimento a esta
condicionante limita o

aproveitamento do lote a 1 vez a
area do terreno;
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VOLTA SUMARIO

Nucleos de Intervengdo e Diretrizes Estratégicas 4 — NIDE 4 — Esta¢do Sorocabana — AREA “A” —art. 121 a 124

Hipermercado Extra e seu
estacionamento estdo na area “A”

Lotes com menos
de 1.000 m?
emplacados para
estas vias nao :
I precisam respeitar | B .

”

as condicionantes — 5 |
do NIDE B8 AREAA’Y
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_AREA “B”

NIDE 4 — Sorocabana — AREA “A”

TO — Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os Na area “A” do NIDE 4, qualquer alteragdo de uso, Quanto mais rapidamente for realizada a alteragao
recuos minimos obrigatorios) parcelamento, substituicio das edificacBes o » de uso, menor serd o valor pago na contrapartida:
existentes ou reformas que impliguem em :

60% nos 4 primeiros pavimentos T ; b ,
ampliacdo de mais de 10% da area construida

Ndo se paga contrapartida para a alteragao de

0, o o o o . .. S é w
S0 BIGITIE €16 & [PIITIENTER [PEvTE S total, fica condicionada a: i }"‘ uso se o Termo de Compromisso for assinado em
60% para edificios com restri¢do de altura maxima de e . ¥ at6 3 meses da promulgagdo da lei, ou seja, até
Pagamento de contrapartida financeira para
45 m (COMAER) - outubro de 2018;
alterar o uso (Outorga Onerosa de Alteragdo de
- . —00A
CA - Coeficiente de Aproveitamento SOOI )
Paga-se 20% do valor da contrapartida se o
CA6 Pagamento de g Implanta¢do e doacdo de area ao lado da antiga Z Termo de Compromisso for assinado em até 2
$ contrapartida financeira $=t| estacdo Sorocabana paraimplanta¢do de parque anos da promulgacgdo da lei, ou seja, até julho de
CAS STTTL pablico (equivalente a 20% (vinte por cento) da 2020;
Implantagdo de Area de area total do lote)
Ad Integragado - Al o 2 X Paga-se 40% do valor da contrapartida se o
€ abertura de conexdo viaria no prolongamento Termo de Compromisso for assinado apds 2 anos

da rua Par3, entre a rua Pedro Américo e
avenida General Francisco Glicério custeada
pelo empreendedor

da promulgacdo da lei, ou seja, depois de julho de
2020;

Usos permitidos: / As intervengdes (implantacdo de parque publico e

abertura de via) elaboradas e aprovadas pela PMS,
serao objeto de Termo de Compromisso firmado
entre a Prefeitura Municipal de Santos e o
proprietdrio dos iméveis envolvidos, contendo a
descrigdo do objeto e o prazo estipulado para
realizagdo dos servigos

Aqgueles estabelecidos para a Zona Intermedidria,
mas para alterar o uso existente, ou seja, o do
Hipermercado Extra, é necessario cumprir com as
condicionantes definidas ao lado.
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Rad TS Nucleos de Intervencgao e Diretrizes Estratégicas 4 — NIDE 4 — Estacao Sorocabana — AREA “B” — art. 121
,/ Obrigatério I?IV \\ al24
para verticalizar  \
I AReA“B” doNIDE 1\ —i ]| = 3 Centro de Convengdes estd na area “B” —
| ot par e L L | :‘;tfo%%mm’?ems —_— - T —
\ quantidade de l’ empiacados E. J Lo s . @)
\\ unidades Y2t B estas vias nao : = 4 e - g 5l
\autf)nomas ,/ | precisam respeitar (S8 - . = : 2 -
.. = as condicionantes : ' "] ¢ g ‘;

do NIDE \R| __'A, F

;;HHLI so s canuiil : - —_— '7, .
CA - Coeficiente de Aproveitamento

CA6

Pagamento de

CAS5 contrapartida financeira

CA4 ‘e
Implantag3o de Area de
Integragao - Al
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NIDE 4 — Sorocabana — AREA “B”

TO — Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os
recuos minimos obrigatorios) - . -
n pavilhdo de feiras e exposicdo para outro local

«.«.p Quanto mais rapidamente for realizada a alteracao

transferéncia do centro de convencgdes e do ) )
de uso, menor sera o valor pago na contrapartida:

onde se objetiva o desenvolvimento de atividades
turisticas, com ou sem a doagao de terreno pelo
poder publico;

60% nos 4 primeiros pavimentos

V, Ndo se paga contrapartida para a alteragao de

":‘ uso se o Termo de Compromisso for assinado em

/PN até 3 meses da promulgagdo da lei, ou seja, até
outubro de 2018;

50% acima dos 4 primeiros pavimentos

60% para edificios com restri¢cao de altura mdxima de

45 m (COMAER) ~ A transferéncia do centro de convencgdes e do

/ pavilhdo de feiras e exposicao serd objeto de Termo
de Compromisso firmado entre a Prefeitura
Municipal de Santos e o proprietario dos iméveis

Agueles estabelecidos para a Zona Intermedidria, mas para envolvidos, contendo a descri¢do do objeto e o

alterar o uso existente, ou seja, o do Centro de prazo estipulado para realizagdo dos servicos;

Convengdes e pavilhdo de feiras e exposicdes, é necessario

cumprir com as condicionantes a seguir.

Usos permitidos:
Z Paga-se 20% do valor da contrapartida se o

Termo de Compromisso for assinado em até 2
anos da promulgacdo da lei, ou seja, até julho de
2020;

O empreendimento a ser construido para abrigar o
novo centro de convengdes e do pavilhdo de feiras e
exposicdo devera possuir padrdo e area construida total
equivalente ou superior ao do equipamento existente,
todas as obras, equipamentos, terrenos e servigos
necessarios para constru¢ao do novo empreendimento
deverdo ser custeadas pelo proprietario do imdvel e os
projetos do novo empreendimento deverao ser
aprovados ou elaborados pelos érgdos competentes da
Prefeitura Municipal de Santos. O novo
empreendimento devera ser doado ao Municipio com
toda a infraestrutura necessaria a plena funcionalidade;

Z Z Paga-se 40% do valor da contrapartida se o
Termo de Compromisso for assinado apds 2 anos
da promulgacdo da lei, ou seja, depois de julho de
2020;

A construcdo de empreendimentos

E | habitacionais ou comerciais verticalizados, na
area mencionada na AREA “B” do NIDE 4,
independentemente da quantidade de unidades

auténomas, ficard condicionada a apresentacao
do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV

Na area “B” do NIDE 4, qualquer construgdo, substituicdo
das edificacGes existentes ou reformas que impliquem na
supressao total ou parcial do uso existente, ficam
condicionadas a:

Pagamento de contrapartida financeira para
$ alterar o uso (Outorga Onerosa de Alteragdo de
Uso — OOAU)
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VOLTA SUMARIO

Nucleo de Intervengao e Diretrizes Estratégicas 6 — NIDE 6 — Clubes — Area “A” - art. 128 a 131

Clube Internacional de Regatas

Os lotes, que estiverem localizados em
mais de uma das dreas deverdo
respeitar as condicionantes especificas
para cada uma dessas areas
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NIDE 6 — Clubes — AREA “A”

TO — Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados os recuos minimos
obrigatorios)
60% nos 4 primeiros pavimentos
50% acima dos 4 primeiros pavimentos

Usos permitidos:

1 - atividades associadas a recreacgdo, clubes sociais, quadras de
esportes, centros esportivos;

2 — instalagdes de apoio as atividades ndauticas, a exemplo de locais

Os clubes nauticos fazem parte da
memoadria coletiva e identidade do
bairro Ponta da Praia e da cidade de

para guarda, reparos e manutencao de barcos;

3 — atividades com musica, a exemplo de casas noturnas, choperias e
bares;

4 — atividades do ramo alimenticio, a exemplo de pizzarias, empérios
e restaurantes;

5 — comércios e prestacdo de servicos ligados a atividades nauticas e
esportivas, a exemplo de estabelecimentos para aluguel de
equipamentos nauticos e lojas para comercializacdo de artigos
esportivos, limitados a, no maximo, 20% (vinte por cento) da area
construida total

60% para edificios com restricao de altura maxima de 45 m (COMAER) Santos.

CA - Coeficiente de Aproveitamento

CA6
CAS ?

CA4

Pagamento de
contrapartida financeira

5

&2

%) o

Implantag3o de Area de
Integracao - Al

Acima o Clube de Regatas Santista em
foto de 1971 (Fonte: Novo Milénio)

Foto é de 1935 e mostra uma
equipe de natacdo do Clube
de Regatas Saldanha da
Gama. Ao fundo, o antigo
trampolim de madeira, com
10 metros de altura. Fonte:
Novo Milénio

A direita, Sede do Clube de
Regatas Saldanha da Gama, em
2010 (Fonte: Novo Milénio). A
esquerda, foto panoramica da
Ponta da Praia de 1939, com a
implantagdo do clube.
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Nucleo de Intervencgao e Diretrizes Estratégicas 6 — NIDE 6 — Clubes — Area “A” — art. 128 a 131

3

Usos permitidos:

1 - atividades associadas a recreacdo, clubes sociais,
quadras de esportes, centros esportivos;

2 — instalacGes de apoio as atividades nduticas, a exemplo
de locais para guarda, reparos e manutengdo de barcos;

3 — atividades com musica, a exemplo de casas noturnas,
choperias e bares;

4 — atividades do ramo alimenticio, a exemplo de
pizzarias, empdrios e restaurantes;

5 — comércios e prestagao de servigos ligados a atividades
nauticas e esportivas, a exemplo de estabelecimentos
para aluguel de equipamentos nduticos e lojas para
comercializagdo de artigos esportivos, limitados a, no
maximo, 20% (vinte por cento) da area construida total

+
¢ | os usos permitidos na Zona da Orla, conforme
P classificagdo vidria mediante pagamento de i
Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso -
OOAU.
dos valores recolhidos com a OOAU devem
20% ser destinados obrigatoriamente para a

construcdo, reforma e/ou implantagdo de
equipamentos publicos que potencializem
o desenvolvimento turistico na Ponta da
Praia;

Y
Y
Y

Y
XX

NIDE 6 — Clubes — AREA “B”

Os lotes, que estiverem localizados em
i mais de uma das dareas deverdo
respeitar as condicionantes especificas
para cada uma dessas areas

Y

a OOAU podera ser convertida, total ou parcialmente, eﬁ>‘

Contrapartidas Urbanisticas, por meio da implantagdo de
equipamentos publicos ou de interesse social, espagos
verdes ou a melhoria do espaco urbano construido, as quais
serdo objeto de termo de compromisso entre o proprietario
e a Prefeitura contendo a descricdo do objeto e o prazo
estipulado para realizagdo dos servigos. As obras devem
estar finalizadas em no mdaximo 36 meses da assinatura do
Termo de Compromisso e nao podem demorar mais de 2
anos para comegar, contados a partir da data de assinatura

do Termo de Compromisso; —

Quanto mais rapidamente for realizada a alteracdo de uso,
menor sera o valor pago na contrapartida:

Paga-se 60% do valor da contrapartida se o Termo de
Compromisso for assinado em até 3 meses da promulgagao
da lei, ou seja, até outubro de 2018;

Paga-se 80% do valor da contrapartida se o Termo de
Compromisso for assinado em até 1 ano da promulgacao
da lei, ou seja, até de julho de 2019;

Paga-se o valor integral da contrapartida, sem desconto, se
o Termo de Compromisso for assinado apds 1 ano da
promulgacao da lei, ou seja, depois de julho de 2019;

Paga-se o valor integral da contrapartida, sem desconto, se
a contrapartida for exclusivamente financeira.

TO - Taxa de Ocupacdo maxima (respeitados
0s recuos minimos obrigatorios)

60% nos 4 primeiros pavimentos

50% acima dos 4 primeiros pavimentos
60% para edificios com restricdo de altura
maxima de 45 m (COMAER)

CA - Coeficiente de Aproveitamento

Implantag3o de Area de Integragdo - Al

Em casos de conversdo parcial em Contrapartida
Urbanistica, deverdo ser aplicados os fatores de
planejamento correspondentes para cada uma das
parcelas da OOAU

O projeto arquitetdnico a ser executado no imével ou nos
imdveis envolvidos devera ser aprovado nos 6rgaos
competentes da Prefeitura Municipal de Santos, em até 01
(um) ano, contados a partir da data do pagamento da OOAU
ou da assinatura do Termo de Compromisso.

A Prefeitura Municipal de Santos elaborara plano urbanistico
para a Ponta da Praia, de modo a direcionar os investimentos
que priorizem a qualificacdo dos equipamentos publicos ja
existentes e/ou a construgdo de novos equipamentos
turisticos.

obrigatdria implantagdo de drea livre de uso publico -
ALUP de no minimo 5% da area total do terreno;

E obrigatdria a oferta de vagas de estacionamento para uso
coletivo, ndo restrito aos condéminos, na proporc¢ao de 01
vaga para cada 125,00 m2 de terreno, além das vagas
minimas exigidas para o empreendimento, conforme
legislagdo pertinente.

Em casos de desmembramento da area, as condicionantes
exigidas (ALUP e vagas) podem ser ofertadas em um ou
mais lotes desde que garantidas as dreas e quantidades
maximas para toda a area.

e
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VOLTA SUMARIO

Nucleo de Intervencao e Diretrizes Estratégicas 7 — NIDE 7 — Ponta da Praia - art. 132 a 135

NIDE 7 — Ponta da Praia — AREA “A”

Usos permitidos:

1 - atividades associadas a recreacdo, clubes sociais, quadras de esportes, centros
esportivos;

2 — instalagOes de apoio as atividades nauticas, a exemplo de locais para guarda,
reparos e manutencao de barcos;

3 — atividades com musica, a exemplo de casas noturnas, choperias e bares;

4 — atividades do ramo alimenticio, a exemplo de pizzarias, empdrios e restaurantes;
5 — comércios e prestacdo de servicos ligados a atividades nauticas e esportivas, a
exemplo de estabelecimentos para aluguel de equipamentos nauticos e lojas para
comercializacdo de artigos esportivos, limitados a, no maximo, 20% (vinte por cento)
da area construida total

CA — Coeficiente de Aproveitamento
TO - Taxa de Ocupagdo maxima (respeitados AS

0s recuos minimos obrigatérios)

85% nos 5 primeiros pavimentos
40% acima dos 5 primeiros pavimentos

Na Zona Portudria, dentro dos limites do Porto Organizado, serd admitida taxa de
ocupacdo de até 100% (cem por cento) da area arrendada, mediante processo de
licitagcdo publica, conforme definido em legislacdo pertinente, condicionada a parecer

técnico a ser exarado pela Camara Intersetorial de Desenvolvimento Econémico com
onrte nas atividades portudrias e maritimas, exceto para edificagdes verticalizadas./

NIDE 7 — Ponta da Praia — AREA “B”

Usos permitidos:

Permitidas as atividades da cadeia produtiva do pescado, conforme estabelecido pelo Decreto
Federal n25.231, de 6 de outubro de 2004, tais como:

1 - descarga, transporte, manuseio, classificacdo e pesagem de pescado;

2 - beneficiamento, comercializagdo, estatistica e armazenagem de pescado;

3 - fabricagdo e armazenagem de gelo;

4 - comercializacdo de viveres, combustivel, petrechos, energia elétrica, dgua e gelo para o
abastecimento de embarcagdes pesqueiras;

5 - aproveitamento industrial de residuos e rejeitos do manuseio e do beneficiamento de
pescado;

6 - reparos e manutengoes de embarcagdes pesqueiras;

7 - formacgado, capacitacdo e qualificacdo de pessoal para o desempenho da atividade pesqueira e
de apoio a atividade pesqueira;

8 - servicos bancarios, de comunicag¢des, de alimentagdo e ambulatoriais destinados a atender
aos usuarios do Terminal Pesqueiro Publico;

9 - fiscalizagdo e inspecdo do exercicio da atividade pesqueira e das questdes trabalhista,
sanitaria, aduaneira, fazendaria, ambiental e maritima, realizadas pelos 6rgaos competentes, que
exercerdo suas funcdes no Terminal Pesqueiro Publico de forma integrada e harmonica;

10 - realizadas pela Secretaria Especial de Aquicultura e Pesca da Presidéncia da Republica; e

11 - definidas como de interesse do setor pesqueiro e que tenham aprovacdo do Conselho do
Terminal Pesqueiro de que trata o art. 11 e da Secretaria Especial de Aquicultura e Pesca da
Presidéncia da Republica.

¢ Mediante projeto especifico, com parecer técnico favoravel do érgdo municipal
de planejamento, que garanta as atividades acima estabelecidas e que venham a
potencializar o turismo, serdo permitidas outras categorias de uso

”
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CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/decreto/d5231.htm#:~:text=Disp%C3%B5e%20sobre%20os%20princ%C3%ADpios%20a,explora%C3%A7%C3%A3o%20de%20Terminais%20Pesqueiros%20P%C3%BAblicos.
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VOLTA SUMARIO

Nucleo de Intervencao e Diretrizes Estratégicas 8 — NIDE 8 — SENAI - art. 136 a 138
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Usos permitidos:

TO - Taxa de Ocupagao maxima (respeitados os recuos minimos obrigatérios)
1 — atividades associadas a recreacgdo, clubes sociais, quadras de esportes e centros

esportivos;

2 — atividades com musica, a exemplo de casas noturnas, choperias e bares;

50% acima dos 4 primeiros pavimentos 3 — atividades do ramo alimenticio, a exemplo de restaurantes, pizzarias e empdrios;

4 — atividades educacionais, a exemplo de ensino profissionalizante, educagao superior,
faculdade e universidades;

5 — atividades recreativas e culturais, a exemplo de centros de convengdes, pavilhdo de
feiras e exposicoes.

60% nos 4 primeiros pavimentos

60% para edificios com restri¢cdo de altura maxima de 45 m (COMAER)

CA — Coeficiente de Aproveitamento

CA6 » %
cAs Q Implantagdo de Area de Integrag3o - Al

CA4

Pagamento de contrapartida financeira




VOLTA SUMARIO

Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS e Zona Especial de Praia — ZEP — art. 139 e 140
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CAPITULO Ili - DAS DIFERENCAS ZONAIS

A Zona Especial de Praia — ZEP,
conforme o Plano Diretor, esta
zona compreende a drea onde
se pretende garantir que seja
cumprida a funcao
socioambiental, obedecendo
aos principios de gestdo
territorial integrada e
compartilhada, de respeito a
diversidade, de racionalizacdo e
eficiéncia dos usos multiplos
legalmente autorizados e
promover o correto uso e
ocupacdo, garantindo o livre e
franco acesso a ela e ao mar,
em qualquer direcdo e sentido,
de forma democratica. Pelo
Plano Diretor, regulamento
especifico normatizara a gestao

;. g OIS TA A | desta zona, no prazo maximo de
Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1 i A AR 1 (um) ano a partir da

P

E Zona Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2 it oSy 2 S promulgacdo do Plano. A Lei de
I Zona Especial de Interesse Social 3 — ZEIS 3 D A 6 il Uso € ocupacao do solo apenas
* Ly T o confirma esta regulamentagado

Zona Especial de Praia — ZEP por lei especifica.

I Area de Pedreira -AP

Nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS 1, 2 e 3, os indices urbanisticos sdo definidos por legislacdo especifica, até a presente
data pela Lei Complementar n? 53, de 15 de maior de 1992.

Estas dreas, de acordo com o Plano Diretor, como ja apresentado no Titulo |, constituem um dos casos de aplicagdo do
Parcelamento, edificagao e utilizagao compulsérios — PEUC. No caso das Zonas Especiais de Interesse Social 2 - ZEIS 2,todas as areas
devem garantir no minimo um aproveitamento de metade da area do terreno (coeficiente de aproveitamento minimo de 0,5).
Sendo assim, um terreno de 5.000 m? gravado como ZEIS 2 deve ter uma constru¢do de no minimo 2.500 m? sob pena de
pagamento a maior de IPTU a cada ano até que esta fungao social seja cumprida. Além do Plano Diretor, também o Decreto n2
8.455, de 20 de maio de 2019.



https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/conteudo/Lei%20de%20ZEIS_atualizada_LC%20821_2013.pdf
https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/plano_diretor_lc1005_2018.pdf
https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/cartilha_2018-2019_luos_titulo_i_e_ii.pdf
https://egov.santos.sp.gov.br/legis/documents/7388
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VOLTA SUMARIO

Areas de Pedreira — AP — art. 141
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sxessssnesnasp O que diz 0 Plano Diretor sobre as Areas de Pedreiras

o
o
R .

“Art. 53. As Areas de Pedreiras s3o areas de exploracdo mineral, desativadas em que se objetiva garantir a contencdo de
encostas e a recuperacao de areas degradadas.

Para a Area de Pedreira - AP os padrdes de uso e ocupacdo do
solo aplicdveis sdo os da respectiva zona a qual a mesma se
sobrepde.

§ 12 O proprietario ou responsavel pela Area de Pedreira - AP - devera apresentar laudo geolégico—geotécnico, no prazo de
12 (doze) meses da entrada em vigor desta lei complementar, visando a estabilizacdo dos taludes e da area envoltéria, com a
indicacdo e execugdo das medidas de contengdo de encostas e de monitoramento permanente da drea.

As dreas onde antigamente funcionaram pedreiras
podem apresentar instabilidades que prejudicam ou
trazem risco a ocupagao. Sendo assim, a lei exige, para os
imoveis inseridos em dreas de pedreiras que o
licenciamento de edificagdes e atividades esteja
condicionado a apresentagao de laudo geoldgico-
geotécnico, conforme estabelecido no Plano Diretor de
Desenvolvimento e Expans3ao Urbana do Municipio.

”
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§ 22 O uso do solo e os padrdes de ocupacdo nas Areas de Pedreiras - AP - s3o aqueles permitidos nas zonas de uso e
ocupacdo do solo em que as respectivas dreas estiverem situadas, estando o licenciamento de atividades e edificacGes
condicionado a apresentacdo de laudo geoldgico-geotécnico mencionado no paragrafo 12 e a execugdo das intervencées por
este indicadas, visando a garantia da estabilidade das encostas”.
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Antiga pedreira do Jabaquara/ Marapé

Antiga pedreira da Caneleira - 2020

e

T

Os laudos geoldgicos-geotécnicos
sdo estudos geoldgico-geotécnicos
detalhados da area com
identificagdo dos processos de
instabilidade  constatados  ou
potenciais, elaboragdo de modelo
geomecanico e analise e producdo
de critérios de seguranga dos
taludes e estruturas rochosas e/ou : Fl :
de cobertura de materiais com & G T e e £ (T Ot e
identificacdo de acdes ' ' l B '
emergenciais de estabilidade e
indicativas de obras de contencao,

Pedreira Marapé/ Sta Terezinha em
s 1956
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VOLTA SUMARIO

Areas de Pedreira — AP — alguns casos de aplicacdo dos principios da lei — art. 141

As antigas pedreiras, sdo areas dinamicas com problemas ligados ao seu histérico de
utilizacdo, os quais deixaram marcas no terreno e por isso precisam receber o tratamento
adequado para que possam, com seguranca, serem passiveis de receberem novos usos.
Existem alguns exemplos localizados na drea insular do municipio de Santos que
promoveram avaliacGes dos problemas e do comportamento geotécnico das encostas e por
consequéncia, conseguiram dar o tratamento adequado que viabilizasse uma nova
ocupagao.

Podemos indicar, a titulo de exemplo, algumas medidas realizadas que proporcionaram
seguranca a encosta e a ocupacao do seu sopé:

”
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1- Obras de estabilizacdo da encosta rochosa e inducdo;
2- Na base, a implantacdo das edificacdes e espacos com distancia de seguranca;
3 — Contencdo para prevencao de futuros problemas como o rolamento de pedras.
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Condominio Residencial Acquaplay
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Imdveis atingidos por previsao de abertura, prolongamento ou alargamento de via — art. 142
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Rua Jodo Carvalhal Filho com vista frontal para um imdvel atingido pela previsao
de prolongamento da via

terceiro.

A previsdo de abertura, prolongamento e alargamento de vias é denominada diretriz viaria, e todas as diretrizes Nos imdveis atingidos por previsdo de abertura ou alargamento de via,
vidrias estdo definidas na Lei Complementar n° 1.087, de 30 de dezembro de 2019. A planta abaixo identificada conforme o disposto na legislacdo sobre o sistema vidrio, ainda nao
é parte da planta n° 17 que trata do prolongamento da Rua Jodo Carvalhal Filho com a previsdo de abertura de desapropriados, serdo permitidas edificacdes com um pavimento, na
trechos ainda nao abertos da rua. SEssssssssssssssssssssssssssssnssnnssnnnngp 13iXa atingida, respeitados os recuos e a taxa de ocupagdo previstos
[ uimite lote = nesta lei complementar, assim como nas areas remanescentes que
e e o (o E nao tenham aproveltameJn"FO autonomo.
- i
. -
[ 5] 033 _— . - Diz-se que uma area remanescente ndo tem aproveitamento
o< . % | | q P
| ! = ‘007:%;7;;5.00 autdbnomo quando esta deixa de apresentar as dimensdes do lote
| - j T minimo exigido por lei, ou seja, 200 m? e a testada minima
| " 635 o - . ! obrigatéria de 8 m.
:’ :' 4 34 |
| ,' — 3 frea € anesce : = HAL FLHO 36 L?Q / _." Serdo permitidas edificacbes de no maximo um pavimento, na ":
6 00 i = \ o e ARVAL ! / faixa atingida, respeitados os recuos e a taxa de ocupagdo :
;‘R : \ LRLE TELY "'»,,o ‘:' i previstos em lei . Sendo assim, os iméveis atingidos por previsdo :
" ,' 643 RUA JORO 77 ' | de abertura, alargamento ou prolongamento de via sofrem uma
| ™ 44 / » | : restricdo quanto ao aproveitamento do lote. Em decorréncia :
| f \° || [ desta restricdo, de acordo com o art. 158 da Lei de uso e :
‘};5.00 f e remavnesc"‘“’t | :.‘ :'. ocupacdo do soIot o proprietario poderd transferNir o direito de :
[ ] P P [ : usar este potencial para outro terreno ou entdo vende-lo a :

0‘\.,
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Regras para rebaixamento de guia — art. 143 e 144

:J O rebaixamento de guias para acesso de veiculos automotores devera ser de:

A.-?"“K A A K355 =
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e N u| ey q
'_——”==-El ' l Tamanho testada Reb:\g(a.:into Exemplo
.--'.-...':=L-. presm— — Xl
I == : —=_. |=I \
el ' testada <10 90% Em testada de 7 m é possivel rebaixar até 6,30 m

(ouseja, 7x0,9)

10m < testada <20m 70% Em testada de 15 m é possivel rebaixar até 10,5
m (ou seja, 15 x 0,7)

Testadas>20m 60% Em testada de 30 m é possivel rebaixar até 18 m
(ou seja, 30 x0,6)

Em caso de lotes com testada maior que 8,00m, as por¢des de guia alta ndo poderao ser
— inferiores a 60 cm
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1 - Quando houver desmembramento ou reagrupamento de Iotes,.substltuu;ao da edificacdo s L ~

o 3 - Os proprietarios dos imdveis terdo o prazo de 4 (quatro) anos, quando se tratar de
ou reforma, com ou sem alteracdo de uso, com amplia¢io superior a 30% (trinta por cento) da o . . .
pessoas juridica, ou 8 (oito) anos, quando se tratar de pessoa fisica, a partir da data da

area construida total, o rebaixamento de guia devera atender as dimensdes da tabela acima. .~ L . .. . .
publicagdo, para regularizagao das guias aos condicionantes descritos na tabela acima.

Por exemplo, se o seu imoével tem 8 m de testada, mas vocé compra o imével ao lado e unifica . , . N , . . . .
Ou seja, os municipes tém até julho de 2026 para regularizar sua guias rebaixadas em

os dois lotes, que passam a ter juntos uma testada de 16 m, serd possivel o rebaixamento de R N L. .
. - . desacordo com os parametros da tabela e as empresas tém até julho de 2022 para isso.
apenas 70% da guia e nao mais de 90%.

‘lllllllllll

2 - A Prefeitura poderd delimitar areas e vias publicas nas quais, por interesse publico, para
restricdo de transito de veiculos, onde ndo serdo permitidos os rebaixamentos de guia ou o "'u‘
acessos veiculares (sendo assim, estas edificagGes, atividades e empreendimentos ficam N3o é obrigatdrio respeitar as regras para rebaixamento de guias se o imdvel tem
dispensados das exigéncias que dependam de acesso veicular ao lote constantes em legislagdo testada de largura entre 8m e 10 m e abriga 4 unidades em edificagdao sobreposta
pertinente, como oferta minima obrigatéria de vagas, desde que os lotes ndo possuam e geminada.

qualguer alinhamento com possibilidade de rebaixamento de guia em extensdo minima de
3,50m e a atividade ou empreendimento ndo se configure como Polo Atrativo de Transito e
Transporte, nos termos da legislacdo pertinente).

.’0
*
*
*

Edificagdao geminada e sobreposta — 4 unidades

<« Reagrupamento de lotes
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‘ X

\\\\*\//f;

B

aR R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEmER,,

- ‘e

... -“
NN NN NN NN NN NN NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES?

.
S e a s AR R R RN R AR AR RN AN AR R AN AN AN AR NN AN AN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEmEmEns®


https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/conteudo/LC-528-2005compilada.pdf
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Os imdveis deverdao garantir nos passeios publicos area destinada para arborizagao
em conformidade com a legislacao pertinente e o Plano Diretor de Arborizagao do

Outras condicionantes de ocupacao - arborizagcao e
infraestrutura — art. 145 a 147

Municipio. -—
-_ 2
-
Desenho esquemdtico retirado do Manual n2 4102 —  MEDICAO (@) o]
Norma técnica de Rede de Distribuicdo Subterranea - ‘Z’
para Condominios - Projeto Civil (S), CPFL, 2016 fi As novas construgdes - 9
com mais de 03 (trés) = =
DIVISADOS LOTES RAIO MINIMO pavimentos deverao = 3
M-’ p Conforme item 4.2 4(g) ™\ garantir o
————— e = infraestrutura 2
- _— — _— P - necessaria para 5
P - - _— ? entrada de energia e 8
A arborizag3o urbana é muito importante para o conforto térmico nos dias mais quentes i AT — _— _—— telecomunicagdes de g
tanto para as edificagdes e seus ambientes de permanéncia prolongada, como também ( forma subterranea. -
para estimular gs modc?s ‘def f:irculag?c? peatonal e cicloviéjr?o, modalidades de L TUBO PEAD RAIO MINIMO o
deslocamento mais vulneraveis as intempéries, entre outros beneficios. CS2 T E———— T Conforme item 4.2.4(0) é
o
s
Os empreendimentos que utilizarem potencial construtivo acima Coberturas verdes " Reciclagem de residuosda "

Area verde suspensa do Centro Cultural S3o
Paulo tem horta para cultivo e colheita
coletivos

construcao civil

do coeficiente basico deverdo, obrigatoriamente, atender a
legislagdo vigente para edificios verdes e inteligentes. De acordo
com a norma que disciplina os edificios verdes e inteligentes, é
considerado edificio verde e/ou edificio inteligente, o edificio que
obtiver, no minimo, 20 (vinte) pontos, na avaliacdo, resumidamente,
dos seguintes requisitos:

Prédio da Prefeitura de Sdo Paulo ‘

1. escolha sustentdvel do terreno e implantacio da obra:
implantagdo do empreendimento em relagdao ao sol e aos ventos,
visando o conforto térmico e melhor aproveitamento da iluminagao
natural (2 pontos), areas verdes tais como jardins e jardineiras
descobertos, telhados ou coberturas verdes, desde que a somatdria
de suas areas seja superior a 15% da area do terreno (3 pontos),
entre outros;

.
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https://www.archdaily.com.br/br/944
913/materiais-de-demolicao-uma-
* nova-vida-atraves-da-reciclagem
*

.
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Fonte: http://www.saopaulo.sp.leg.br/apartes-anteriores/revista-apartes/numero-7-
. maio2014/predios-vivos/
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2. uso racional da agua: captacdo de agua pluvial através da utilizagao
de reservatorio de retengéo (5 pontos), reuso da agua para fins ndo o T, o

* * *
potdveis através da utilizacdo de reservatério de acumulagdo (5 Uso de fontes alternativas: energia solar
pontos), entre outros;

*
*

*
‘e
o

3. uso racional da energia - melhoria da eficiéncia energética da
edificagdo mediante a redugdao no consumo de energia: Isolacdo
térmica da cobertura (2 pontos), uso de fontes alternativas: solar,
térmica, fotovoltaica, edlica, biomassa, biogas (3 pontos), entre
outros;

Reservatorio de
captagao de aguas
pluviais e sistema de
reuso

Onterna
ettt o g da ol Saida de residucs de Fitvagem pars galeris plasiar de esgoto

Fonte: https://casacor.abril.com.br/arquitetura/edificio-em-porto-
., alegre-promete-ser-o-futuro-da-construcao-sustentavel/

4. materiais e fontes renovaveis: destinacdo de residuos de materiais

utilizados na obra para fins de reciclagem (2 pontos), entre outro. Fonte:_http://brasiliaconcreta.com.br/captacao-de-

aguas-pluviais-fazendo-a-sua-parte/ .

*
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https://egov.santos.sp.gov.br/legis/documents/3725
http://www.saopaulo.sp.leg.br/apartes-anteriores/revista-apartes/numero-7-maio2014/predios-vivos/
http://brasiliaconcreta.com.br/captacao-de-aguas-pluviais-fazendo-a-sua-parte/
https://casacor.abril.com.br/arquitetura/edificio-em-porto-alegre-promete-ser-o-futuro-da-construcao-sustentavel/
https://www.archdaily.com.br/br/944913/materiais-de-demolicao-uma-nova-vida-atraves-da-reciclagem
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Conjuntos — art. 148 e 149

Pistas de circulagdo de veiculos sem saida Possuir dreas livres de uso coletivo,
devem possuir nas extremidades area de destinadas a jardins, recreagao ou circulagao
manobra no minimo em forma de “T” com ndo inferiores a 50% da area total do
largura e comprimento ndo menores que terreno

3,5m

TITULO 11l

vl

2

|
Vi

/8

.

4]
<
(]
w
[-%
(%]
w
(%]
w
-
2
<
2
o
L
[a]
2
(o}
o
(%]
<
(a]
=
=
2
=
o
<
o

5
m

Para circulagdo de veiculos,
acesso a via publica por meio de
vias internas de uso comum,
pavimentadas que:

S

e permitam passagem em Todas as edificagdes do conjunto deverdo
uma altura livre igual ou ter acesso a via publica por meio de P——
superior a 4,00m; calcadas de uso comum com faixa livre de =
*  possuam pista para largura nao inferior a 2,00m

circulagdo de veiculos com
largura nao inferior a 3,00m



o0

0

VOLTA SUMARIO

Conjuntos — art. 148 e 149

Conjuntos devem observar os recuos Em vez das areas livres de uso coletivo

laterais e de fundos de 3m destinadas a jardins, recreacdo ou circulagdo,
podera ser ofertada area livre de uso publico
(ALUP) total ou parcialmente, que sera
computada em dobro em relagdo a area livre
de uso coletivo exigida.

”
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Os blocos que possuirem embasamento

\ com acesso independente para as
unidades ndo precisam atender as
diretrizes de circulacdo de pedestres e
veiculos

EX: Um conjunto em um terreno de 2.000m?, é
necessario manter metade do lote (1.000m?) em
areas livres de uso coletivo destinadas a jardins,
recreagao ou circulagao.

Se em vez das éreas livres de uso coletivo for
ofertada area livre de uso publico (ALUP) para
atendimento desta exigéncia, sera necessaria
metade desta drea (500m?), que vale o dobro.

Se o conjunto prever abertura de vias publicas, estas serdao analisadas conforme as exigéncias para o

parcelamento do solo, lei de uso e ocupagdo do solo e cédigo de edificagoes. \
e =
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Conforme observado no titulo I, as Centralidades Lineares visam consolidar eixos comerciais préximos a casa das
pessoas e estimular o seu uso pelo pedestre, aumentando a vitalidade urbana. Essa consolidagdao tem o potencial de
melhorar a mobilidade urbana também, porque aproxima a casa das pessoas do comércio e servico de apoio diario.

Centralidades Lineares — CL - art. 150

Art. 150 - Nas Centralidades Lineares - CL, de modo a dinamizar as fachadas e garantir maior interagao entre o
edificio e a via publica, as edificages ficam condicionadas a:

”

TITULO 11l

Garantir o estabelecimento de uso comercial
ou de prestagdo de servigos com abertura
para a via publica, nos lotes com testada
maior ou igual a 30,00m (trinta metros)

Possuir no maximo 30% de superficie
cega, a exemplo de alvenarias,
-y elementos vazados, cobogos,
elementos construtivos ndo vinculados

— a aberturas e elementos estruturais, na
E\\ 7 .
somatdria de todos os planos que

P2

componham as fachadas voltadas para
a via publica, dos imdveis de uso nao
residencial, com acesso livre e sem
fechamento no alinhamento;

it o ==

Maximo 30% de superficie cega
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Implantacdo de Area de Integracdo de no minimo de
40% (quarenta por cento) da area do recuo frontal

m Art. 150, §1° - As restri¢Oes estabelecidas pela legislagdo municipal para imdveis tombados ou gravados com Nivel de Prote¢do prevalecem sobre as disposicées
deste artigo.

P

Art. 150, §3¢2 - Os estabelecimentos comerciais no nivel do térreo que atendam os dispositivos dos incisos | e Ill deste artigo, e que tenham até 300,00m? (trezentos
metros) de drea construida total, ficam desobrigados da oferta de vagas.

P

Art. 150, § 42 - Os estabelecimentos comerciais, onde o recuo frontal esteja no nivel do passeio publico e nGo possuam rampas de acesso de veiculos, ao atenderem
os dispositivos dos incisos | e Ill deste artigo, poderdo ocupar os recuos laterais e de fundos, limitados a altura mdxima de 3,60m (trés metros e sessenta
centimetros), dispensado o atendimento a taxa de ocupagdo para esta parte da edificacdo.

B
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Centralidades Lineares — CL — art. 150

Art. 150, § 22 - Na Centralidade Linear - CL
que compreende a rua Vereador Alvaro
Guimardes e a praga Doutor Jerénimo La
Terza, ficam dispensados os recuos laterais
e frontais, exclusivamente no pavimento
térreo de edificagbes com até dois
pavimentos, observada a taxa de ocupagdo
madxima de 85% (oitenta e cinco por cento)

”
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) nesse pavimento.
CP - CIRCULAGAO DE PEDESTRE
CDU - CORREDOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO
\1 CPC - CORREDOR DE PROTEGAO CULTURAL [}
- — COA - CORREDOR DE AMORTECIMENTO
CL - CENTRALIDADE LINEAR
VIA DE MENOR CAPACIDADE DE SUPORTE
Permitido edificar nos recuos laterais e frontais, exclusivamente no térreo, em
edificagGes com até 2 pavimentos, respeitada a T.O maxima de 85% nesse pavimento*
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
— Iy
< 1 I <
o I o2
o =
| z 1
<, T.Omaxima ! <
o! (@)
2! 85% =)
bl v
o , 1o
| 1
1 1
1 1
P P g Lo
/=\ RECUO FRONTAL

Taxa de ocupagdo maxima de 85% valida para somente
para o pavimento térreo. Nos demais pavimentos a taxa
de ocupagdo maxima é a estabelecida para a zona (60%
nos 4 primeiros pavimentos e 50% nos demais)*

*Diretrizes validas somente nas Centralidades lineares da Rua
Vereador Alvaro Guimaraes e praga Doutor Jeronimo La Terza
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Areas Livres de Uso Publico — ALUP e Areas Coberturas de Uso Publico - ACUP — art. 151 a 153

—_—
ALUP e ACUP As Areas Livres de Uso Publico - ALUP, assim como as Areas Cobertas - f—’j
de Uso Publico - ACUP, correspondem as areas livres, externas ou 2 vezes drea O W
. 5 T . . 2O -l
A aprovacio de Area Livre de Uso Pdblico - ALUP, internas as edlflca?oes, niveladas com o passeio pubth,' sem L ACUP ou ALUP 5
\m‘w’w ou de Area Coberta de Uso Publico - ACUP, com fechamentos,lqtfe visem melhorar a ofe'rjc;la 'de espacgos qua‘llflcadozc, \|— L
incentivo de n3o cobranca de contrapartida para o uso publico, com oferta d(? I:nObI|IaI‘IO urbano, destmafjos a . ; z
financeira para ampliar o aproveitamento, ficara C|rcula’gao de pedestres, sendo proibida a oferta de vagas de veiculos : g
condicionada a manifestagdo favoravel da nesta area. o
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano A implantagdo das ALUPs e das ACUPs s3o incentivadas mediante a =
e da aprovagdo do CMDU que considerara o concessdo ndo onerosa de adicional de coeficiente de S
potencial de fruicdo e de conexdo da area aproveitamento, limitado ao coeficiente maximo ou ampliado 2
analisada, bem como a qualidade do espaco e da permitido para a localidade, em area equivalente a 02 vezes a area a
paisagem urbana; da prépria ALUP ou ACUP. : =
O empreendimento beneficiado pelos incentivos Por exemplo, se um imével de 1000 m? esta localizado em uma zona g
E de implantac3o de ALUP e ACUP devera garantir onde o coeficiente basico é de 4 vezes a drea do terreno, o maximo é E
o cumprimento integral do projeto e a funcdo de 5 vezes e o ampliado é de 6 vezes, se o proprietdrio fizer uma g
social do espaco sob pena de multa e outras ALUP no recuo frontal de 200 m?, este ja cumpriria a obrigagdo da
sancdes; area de integracdo de 40% do recuo frontal e ainda poderia construir
acima de 5.000 m?, mais 400 m? sem pagar outorga onerosa do 5
As normas de comportamento nas ALUPs e direito de construir. Como sdo computadas as vagas, faixas de acesso Area ALUP
ACUPs, ndo podem ser diferentes daquelas ou de acomodacdo de veiculos, na prética, hd& um ganho maior de  OU ACUP :
previstas no cddigo de posturas para as vias potencial. Cabe lembrar que tanto a ACUP como a ALUP, embora de
publicas. Ndo se pode criar regras diferentes uso publico, continuam de propriedade particular.

para o uso destes espagos.

ALUP

. ACUP

3
‘e
*
*
.*

POPS — Public Owned Private Space — Nova lorque

Apenas edificios com uso ndo residencial no pavimento
térreo poderdo conter Areas Cobertas de Uso Publico -
ACUP

Quando a Area Coberta de Uso Publico - ACUP estiver
apoiada em pilares, a soma das areas ocupadas por estes
nao podera ser superior a 2,0% (dois por cento) da drea
da ACUP, demonstrada na memdria de calculo do projeto

g

Area ACUP

Area em Santos, construida na década de 1950, com
um conceito similar ao de ALUP proposto na lei atual.

—

area pilar

_____ : N L [, Exemplo: Se a drea da minha  pé-direito igual a 7,00m

: oo : ; ACUP tiver 150 m?, a soma das (verificar exce¢do nas APCs
areas dos pilares ndo pode ser  (Areas de Protecdo Cultural)
., superior a 3 m? .

3 o*
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