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LUOS

Projeto de Lei Complementar que disciplina o ordenamento do
Uso e Ocupacao do Solo na area insular do Municipio de Santos.

USoO

Define atividades que podem
ser desenvolvidas no terreno

o

: MERCADO 1

o
o 1 7 A .

OCUPACAO

Define limites a ocupacao do terreno
(recuos, taxa de ocupacao, coeficiente de
aproveitamento, lote minimo, etc)

<~ EDIFICACAO

AREA DO LOTE

QUANTO E PERMITIDO
OCUPAR DO TERREO)

RECUOS
OBRIGATORIOS

SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
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Principais contribuicoes e solicitagcoes — GTT LUOS
SIEDI - ajustes na redacao para facilitar a interpretacao e aplicacao

SEFIN e SEPORT - alteracdo na permissdo / proibicdo de usos comerciais, servicos,
industriais e portuarios

SEMAM e SESEG (Defesa Civil) - andlise quanto a compatibilidade de usos comerciais,
industriais, portuarios e residenciais para impactos ambientais serem prevenidos ou
mitigados

COHAB - revisao de vagas para automoéveis em EHIS para reducao do valor da unidade
habitacional, compatibilizacdao da redacao entre a LUOS e a Lei de ZEIS

SEDURB - ajustes na redacdo para facilitar a interpretacao e para fomentar o
desenvolvimento da Macrozona Centro e a implantacao de EHIS



LUOS - ZONEAMENTO COMUM VIGENTE

Estamos
aqui

= ZONA PORTUARIA
= ZONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA |
=D ZONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA I
C— ZONA NOROESTE |

C—> ZONA NOROESTE II

C— ZONA NOROESTE Il

== ZONA DE MORROS |

C— ZONA DE MORROS II

C— ZONA DE MORR))S i

= ZONA CENTRALI

C— ZONA CENTRALII

C— ZONA INTERMEDIARIA

= ZONA DA ORLA

C— ZONA DE PROTECAO PAISAGISTICA E AMBIENTAL



C— ZONA PORTUARIA
C— ZONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA |

@D ZONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA II Z

C— ZONA NOROESTE |
C— ZONA NOROESTE II
C— ZONA NOROESTE llI
= ZONA DE MORROS |
C—> ZONA DE MORROS II
= ZONA DE MORROS I
C— ZONA CENTRAL
C— ZONA CENTRALII
C—3 ZONA INTERMEDIARIA
= ZONA DA ORLA

C—> ZONA DE PROTECAO PAISAGISTICA E AMBIENTAL

Areas mais préximas aos
bairros Bom Retiro, Santa
Maria e Vila Haddad
transformadas em ZIR I,
onde o armazenamento
de produtos perigosos,
liquidos, inflamaveis e
combustiveis (CSP4) passa
a ser proibido



« Areas de Adensamento
Sustentavel - AAS e Zonas
Especiais de Interesse Social
- ZEIS 1 e 2 como Zonas
Comuns, sem sobreposicao

C—> ZONA PORTUARIA
= ZONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA |
=== 7ONA INDUSTRIAL E RETROPORTUARIA II
C—> ZONA NOROESTE |

C—> ZONA NOROESTE Il

C— ZONA NOROESTE Il

= 7ZONA DE MORROS |

C—> ZONA DE MORROS Il

C—> 7ONA DE MORROS IIl

C— ZONA CENTRAL

C— ZONA CENTRALII

C—3 ZONA INTERMEDIARIA

C— 7ZONA DA ORLA

C—> ZONA DE PROTECAO PAISAGISTICA E AMBIENTAL
C— AREAS DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL

@@= ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL1E 2



LUOS-ZEIS1E?2

@D ZONAS ESPECIAIS DE
INTERESSE SOCIAL 1 E 2

. Compatibﬂjjagéo dos usos permitidos nas ZEIS 1 e 2
corryz’ategorias de uso da lei de uso do solo

* Indices e usos da ZEIS 1 e 2 permanecem na Lei de ZEIS
(LC 53/1992)



AREAS DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL - AAS

* Insercao de tabela de usos especifica
e Transformada em Zona Comum, com usos e
indices proprios




IR R

LUOS — ZONAS ESPECIAIS VIGENTES

ZEIS — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL1E 2
ZEIS — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3
APC - AREA DE PR(;TECAO CULTURAL

NIDE — NUCLEO DE INTERVENCOES E DIRETRIZES ESTRATEGICAS
FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO |

FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO Il

AAS — AREA DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL

ZERU - ZONA ESPECIAL DE RENOVACAO URBANA

AREA DE PEDREIRA

ZONA ESPECIAL DE PRAIA




LUOS — ZONAS ESPECIAIS PROPOSTAS

\
AAS e ZEIS 1 e 2 par‘a
zoneamento comum

C— ZEIS - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 )
= APC - AREA DE PROTECAO CULTURAL

@ NIDE - NUCLEO DE INTERVENGCOES E DIRETRIZES ESTRATEGICAS
=D FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO

C—> ZERU - ZONA ESPECIAL DE RENOVAGAO URBANA

=== AREA DE EXPLORACAO MINERAL

C——— ZONA ESPECIAL DE PRAIA



IR

LUOS — ZONAS ESPECIAIS PROPOSTAS

ZEIS — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 )
APC - AREA DE PROTEGCAO CULTURAL

NIDE — NUCLEO DE INTERVENGOES E DIRETRIZES ESTRATEGICAS
FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO

ZERU - ZONA ESPECIAL DE RENOVAGAO URBANA

AREA DE EXPLORAGAO MINERAL

ZONA ESPECIAL DE PRAIA

Um tipo sé de'\,i\Faixa de
Amortecimento — FA

dréﬁ?‘--\:‘;"do territério onde se
pretende estabelecer usos que
garantaﬁ"r\:\_\ uma  transigdo
harménica entre o porto e a
cidade



LUOS — ZONAS ESPECIAIS PROPOSTAS

IR

ZEIS — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 ]
APC - AREA DE PROTEGCAO CULTURAL

NIDE — NUCLEO DE INTERVENGOES E DIRETRIZES ESTRATEGICAS
FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO

ZERU - ZONA ESPECIAL DE RENOVAGAO URBANA

AREA DE PEDREIRA
ZONA ESPECIAL DE PRAIA

\

3 novas  Faixas de
Amortecimento - FA

\ \\,
\

& | FA reduzida
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LUOS — ZONAS ESPECIAIS PROPOSTAS

Criado o NIDE 9

— Vila Belmiro <Y

ZEIS — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3 ]
APC - AREA DE PROTEGCAO CULTURAL '
NIDE — NUCLEO DE INTERVENGOES E DIRETRIZES ESTRATEGICAS
FA - FAIXA DE AMORTECIMENTO

ZERU - ZONA ESPECIAL DE RENOVAGAO URBANA

ZONA ESPECIAL DE PRAIA

NIDE 8 reduzido



LUOS - HIERARQUIA COMUM - PROPOSTA

Av. Brig. Faria Lima
Rua Padua Salles
Rua Dr. Nilo Rodrigues Paz
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e ARTERIAL /\ L = Rua Prof. ~
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Av. Senador
César Lacerda
de Vergueiro



LUOS — HIERARQUIA COMUM - PROPOSTA

Via Local Via Coletora




Rua Julio Conceicao

+ vocacado para equipamentos de saude
+ conexao via arterial com via coletora
+ prolongamento da via coletora

- caixa da via 10m
- presenca de uso residencial



Rua Prof. Piraja da Silva
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+ binario com a Rua Guaibé
+ conexao via arterial com via coletora
+ fluxo de 6nibus

- caixa davia 12m
- presenca de uso residencial



LUOS — HIERARQUIA COMUM - PROPOSTA

Av. Senador César Lacerda de Vergueiro

+ aumento do adensamento na Ponta da Praia + conex3o de vias arteriais
+ caixa da via + vocagao para uso educacional

+ alternativa de fluxo a via Rep. do Equador - presenca de uso residencial



LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA
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Criadas 2 novas
centralidades lineares




LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA
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- Admitidos os usos portudrios CSP2, 235
condicionados ao Estudo de Impacto

de Vizinhanca 'Eiv—\reaug S Azt
- Acesso de veiculos de carga izado LU L
's 3

exclusivamente pelo CT

Av. Gov. Mario
Covas Junior

 mmm== CORREDOR DE TRANSICAO PROPOSTO

~ Corredor de Transi¢cdo: compreende vias limitrofes as zonas

__ portudrias e retroportudrias ou com acesso a vias de trdnsito
~ rdpido, onde se pretende estabelecer usos que garantam
uma transi¢do harménica entre o porto e a cidade




LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA

26 R. Dr. Manuel Tourinho

o Paulo

Centro de Saude (3}
Martins Fontes

Corredor de Transigcdo: compreende vias limitrofes as zonas
portudrias e retroportudrias ou com acesso a vias de transito
rdpido, onde se pretende estabelecer usos que garantam
uma transi¢do harménica entre o porto e a cidade



LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA

. Y et CARVALHO)
oy a = 'l MUA o . 8
e )

ateriaisiEIetrcos s ]
’ 18 DOCAS

l ' L

. e -» .

r zGraelCargo Te
: delGranéisiS/A

-
I & BN
{, and

Corredor de Transi¢cdo: compreende vias limitrofes as zonas
portudrias e retroportudrias ou com acesso a vias de transito
rapido, onde se pretende estabelecer usos que garantam
uma transi¢do harménica entre o porto e a cidade



LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA
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“

— Corredores de Amortecimento: vias onde se pretende
~— minimizar os impactos dos usos portudrios e retroportudrios
nas dreas residenciais com o controle de acesso de veiculos

pesados e tratamento diferenciado nas fachadas; Rua Dona Maria Maximo
Rua Prof. Carlos Escobar




LUOS - VIAS ESPECIAIS - PROPOSTA

— \//M\ e e ~_ Corredoresde |
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Rua General Camara

: " Av. Senador Dantas
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Av. Dr Pedro Lessa
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“CORREDOR DE AMORTECIMENTO SUPRIMIDO




Anexo IX — Das diferencas zonais

de Interesse Ambiental

Residencial

Comércio e Prestagio de Servigos

Ccs1

servicos profissionais, a exemplo de: escritorios (de advocacia, arquitetura, engenharia, publicidade,
contabilidade e similares); imobiliarias, cometoras e seguradoras, agéncias de viagens; editoras de livros,
jomais e revistas sem impresso; locadoras de video, jogos e objetos pessoais; lan houses; produtoras
cinematograficas de radio e televisfo, estidios de pilates, de ioga e fisioterapia

servicos pessoais e de salde, a exemplo de: consultdrios médicos e veterinarios laberatéroscHricased

imaoam: getddios da nilgt de inog o fisintaranig
o T Lk == ot L i

senvigos culturais a exemplo de: galerias de arie e museus

servicos de tecnologia a exemplo de: oficinas t&cnicas de eletrnicos e eletrodomésticos, laboratdrios
fotograficos, empresas de vigildncia por monitoramento eletrénico

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

senvicos de estética, a exemplo de: cabeleireiros, centros estéticos, spas spetshops sam alolaments

senvicos de estacionamento de motos, bicicletas, patinetes e similares

comeércio varejista de produtos alimenticios, a exemplo de: minimercados, empaorios, mercearias, laticinios,
rotisserias, hortifrutigranjeiros, padarias, confeitarias, bombonieres, casas de carnes, peixarias, sorveterias e
casas de café, fomecimento de alimentos preparados, servicos de alimentos preparados, servicos de
alimentac3o para eventos e recepcies; petshop sem alojamento

comércio varejista de mercadorias em geral, a exemplo de: artigos e acessorios de vestuario; artigos
esportivos, produtos farmacéuticos, de perfurmaria e cosméticos; produtos médicos, hospitalares,
odontoldgicos, dticos e ortopédicos; produtos de informatica e escritorio; papelanias, floriculturas, armarinhos
e lojas de variedades c-conveniéneia

servigos educacionais a exemplo de: bergarios, creches, escolas de ensino infantil e educagio especial;
cursos livres, escolas de artesanato, danca, esportes, artes cénicas e misica, escolas de idiomas e
informatica; cursos preparatdrios para vestibular e bibliotecas

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

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

Ccs2

servicos profissionais a exemplo de: adiforas de livros & revistas com impressac. estudios cinematograficos
de radio e televisdo; locadoras de maqumas e equlpamentos de pequeno porie

senvicos pessoais e de salde, a exemplo de: academia de gindstica, laboratorios clinicos de imagem,
clinicas médicas e veterinarias

senvicos de seguranca, a exemplo der_empresas de seguranca privada, de escolta de pessoas e de bens

servigos de guarda de automoveis, a exemplo de: estacionamentos de veiculos leves e utilitarios, servicos
de lavagem de veiculos sem lubrificagdo, locagdo de veiculos leves sem condutor

servicos de alojamento, a exemplo de: pousadas, pensdes, albergues e hostels

servicos de alojamento, a exemplo de: hotéis e flats

a|=wo| 2 |o| =

senvicos de alojamento, a exemplo de: motéis

comércio varejista de produtos alimenticios, a exemplo de: restaurantes, pizzarias, churrascarias,
lanchonetes, comércio varejista de bebidas, adegas, bares com ou sem fabricacdc artesanal de bebidas,
lojas de conveniéncia

comércio varejista de mercadorias em geral, a exemplo de: lojas de eletrodomésticos, maveis, colchdes,
tapetes, tecidos comércio varsjista do plantas o produtos paisagisticos o vidragarias; e vidros

Readequacao de atividades
nas categorias de uso de
acordo com a similitude;



Anexo IX — Das diferencas zonais

Categorias de Uso

Cs2

comércio vargjista de produtos da construgdo, a exemplo de: produtos hidraulicos e eléfricos, tintas e resinas

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

bufés casas de festas e afividades associativas, a exemplo de: entidades de classe, associagdes
beneficentes, comunitarias e de vizinhanca, organizacdes sindicais ou peliticas, associagfes religiosas ou
filosdficas com realizagdo de festas, bailes e similares

CS3

semvicos profissionais, a exemplo de:_bancos, sociedade de créditos e cartdrios

servigos profissionais, a exemplo de: empresas de guarda de moveis e volumes

servicos culturais, a exemplo de: cinemas, salas de misica, espetaculos e teatros

(=R Ex N =2 §-"]

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

servicos de reparo e manutenco, a exemplo de: oficinas mecanicas, de reparo e pintura de veiculos de
passeio e utilitarios, lavagem de veiculos com ou sem lubrificagdo, reparo de equipamentos & implementos
de pegueno porte em geral

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

comércio vargjista de produtos alimenticios, a exemplo de: supermercados; revenda de veiculos

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

comércio varejista produtos da construcdo, a exemplo de: derivades do concreto e ceramicos, #atas—e
rasinas- atividades de controle de pragas; limpeza de caixa d'agua; atividades de limpeza com jateamento

comércio vargjista produtos da construgdo a exemplo de: marcenarias, semralherias e marmorarias

comercio e depodsito de residuos solidos, sucatas metalicas e ndo metalicas (ferros-velhos) e de materiais
recicliveis; limpeza de caixa de gordura e esgoto; limpeza de sanitarios quimicos

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

atividades recreativas a exemplo de casas notumas

C54

servicos de salde a exemplo de: hospitais, prontos-socorros e matemidades

comércio varejista de mercadorias em geral, a exemplo de: shopping center e hipermercados;
concessionarias

comércio atacadista

aftividades educacionais a exemplo de educag3o superior, faculdades e universidades

atividades recreativas e culturais a exemplo de: centros de convencdes, pavilh3o de feiras e exposicdes

cemitérios e veldrios

atividades recreativas e esportivas, a exemplo de: estadios e kartddromos ao ar livre

Fa|l=|ola|o| o |w|3|=

concassionanas de valcul 5 pasados MEQUInGs

Readequacao de atividades
nas categorias de uso de
acordo com a similitude;



USO DO SOLO - principais propostas

Anexo IX — Das diferencas zonais

Categorias de Uso

Portuario

P Slaslas ot T ns et » To P
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Cruzeiros 'l""" iti dutovias J lant: de-cara
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CSP2: guarda e/ou reparo de 6nibus e de caminhdes, veiculos pesados e maquinas de grande porte;
pragas de rastreamento, identificagdo e controle automatico de cargas, por varredura eletrénica (praca de
“scanner”); unidades de aferi¢cdo, amostragem, inspecéo e pesagem de veiculos de carga; empresas
transportadoras ou de transportadores auténomos de cargas; empresas transportadoras de passageiros,
rodoviarias; empresas de transporte ferroviario, aeroviarias e aquaviarias; terminais de Cruzeiros
Maritimos; unidades condominiais para processos logisticos e industriais; movimentacao e/ou
processamento pesqueiro; comércio atacadista de baterias; comércio atacadista de lubrificantes; comércio
atacadista de maquinas e veiculos pesados

igadas-a-ativi nauticas como atr. wos-Dara &
CSP3: ligad tividad t 4 d P h

; ¢

CSP3: portuarias e retroportuarias especializadas ou multiuso para a movimentacéo e armazenagem de

granel e/ou carga geral, unitizada ou nao, oficinas de reparo de contéineres, exceto: produtos perigosos,

liquidos inflamaveis e combustiveis; dutovias de grande porte; que contenham esteiras rolantes de carga;
com coleta de residuos perigosos

turisticas ou-de pesca

CSP4: portuarias e retroportudrias especializadas ou multiuso para a movimentacéo e armazenagem de
granel e/ou carga geral, unitizada ou ndo, semoventes ou ndo; produtos perigosos; liquidos inflamaveis e
combustiveis

Industrial

11(2)

|1-a: Industrias potencialmente sem risco ambiental por apresentarem baixo grau de incomodidade, com
efeitos inécuos, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de: confecgdes e facgdes de artigos do
vestuario, fabricac@o de artefatos de joalheria e ourivesaria

11-b: Industrias potencialmente sem risco ambiental por apresentarem baixo grau de incomodidade, com
efeitos indcuos, independentemente do porte, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de:
fabricacéo de calgados, fabricagdo de produtos ceramicos, impressao de material para uso comercial,
industrial e publicitario

12: Industrias com risco ambiental leve por apresentarem médio grau de incomodidade e baixo grau de
nocividade em funcéo dos efluentes hidricos e atmosféricos, ruidos além de pessoal e trafegos toleraveis,
a exemplo de torrefagdo e moagem de café, fabricagéo de refrigerantes, fabricagéo de sabdes,
detergentes, produtos de limpeza e perfumaria e impressé&o 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 fungao
do grande porte além de pessoal e trafego intensos; médio/alto grau de nocividade em funcéo da exalagao
de odores e material particulado, vibragdes 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 fabricacéo de seus derivados, fabricagdo de
tecidos e artigos de malha, fabricagdo de artigos de borracha, serrarias com desdobramento de madeira,
fabricacdo de equipamentos e aparelhos elétricos, metalurgia do aluminio e suas ligas

Divisao das categorias
CSP1 e CSP2 da lei vigente,
separando atividades
logisticas e de transporte
(CSP2) de armazenamento
de produtos nao perigosos
(CSP3) e perigosos (CSP4)



Lei vigente: Lei vigente
CSP1 e CSP2 - Todas as categorias portuarias e retroportuadrias, de CSP1
logistica e armazenamento de produtos perigosos, inflamaveis e
combustiveis, exceto granéis sélidos

CSP2
CSP3 - Ligadas a atividades nauticas, como marinas, atracadouros
para embarcacgdes turisticas ou de pesca

CSP3

Proposta:

b DU

CSP1 - Ligadas a atividades nauticas, como marinas, atracadouros para
embarcacgdes turisticas ou de pesca

CSP2 - Guarda e reparo de maquinas e veiculos pesados, transportadoras,
atividades logisticas

CSP3 - Armazenamento de granel e/ou cargas em geral, exceto produtos
perigosos, liquidos, inflamaveis e combustiveis; oficinas de reparo de
contéineres

CSP4 - Armazenamento de granel e/ou cargas em geral, incluindo produtos
perigosos, liquidos, inflamaveis e combustiveis

Proposta

CSP2
CSP3

CSP4

CSP1



ZIR I

ZIR I

Categorias de Uso

Portuario

1

CSP1: ligadas a atividades nauticas: marinas, atracadouros para embarcag 6es turisticas, esportivas ou de
pesca

TSPZ guarda e/ou reparo de anibus & de caminhes, veiculos pesados e maquinas de grande porte, prahs

de rastreamento, identificagdo e controle automatico de cargas, por varredura eletronica (praga de
“scanner’), unidades de aferico, amostragem, inspesdo ¢ pesagem de veiculos de carga; empresas |
transportadoras ou de transportadares auténomos de cargas; empresas transportadoras de passageiros,
rodovidrias; empresas de transporte ferroviario, aerovidrias e aquavidrias, terminais de Cruzeiros H.ummu'

unidades condominiais para processos logisticos e industriais; movimentag3o efou processamento

pesqueiro, comércio atacadrsta de baterias, comeércio atacadrsta de lubnficantes, comércio atacadista dej
maquinas e veiculos pesados

CSP3. portudrias € relroporiuanas especializadas ou mullisso para a movimentag3 € armazenagem de.

granel elou carga geral, unitizada ou n3o, oficinas de reparo de contéineres, exceto: produtos perigosos |

liquidos inflamaveis e combustiveis; dutovias de grande porte; que contenham esteiras rolantes de carga
com coleta de residuos perigosos

T

CSP4: portuanias e retroportudrias especializadas ou multiuso para a movimentag o e armazenagem des

granel e/ou carga geral, unitizada ou ndo, semoventes ou ndo; produtos perigosos; liquides inflamaveis e
combustiveis

Industrial

I1-a: Indistrias potencialmente sem risco ambiental p baixo grau de in com
efeitos inbcuos, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de: confecgdes e facgdes de artigos do
vestuarnio, fabricacdo de artefatos de joalherna e

T1-b: Industrias potencialmente sem risco ambiental por baixo grau de inc com
efeitos indeuos, independentemente do porte, compativeis com oulros usos urbanos, a exempio de
fabricagdo de calgados, fabricagdo de produtos ceramicos, impressao de material para uso comercial
industrial e publicitario

12- Indistrias com risco ambiental leve por apresentarem médio grau de incomodidade e baixo grau de
nocividade em fungao dos efluentes hidricos e atmosféricos, ruidos além de pessoal e trafegos toleraveis, a
exemplo de torrefago e moagem de café, fabricago de refrigerantes, fabricag %0 de sabGes, detergentes,
produtos de limpeza e perfumaria e impressdo de jomas, revistas ¢ fivros, e atividades de processamento

com a reciclagem de materiais

13 Industnas com risco ambiental moderado por apresentarem elevado grau de incomodidade em fungo do
grande porte além de pessoal e trafego intensos; médio/alto grau de nocividade em fungo da exalagdo de
odores e material particulado, vibragdes e ruidos fora dos limites da industria; baixo grau de periculosidade

por produzirem efeitos minimizaveis pela aplicag3o de métodos adequados ao controle e tratamento de
efluentes, a exemplo de moagem de trigo e fabricagdo de seus derivados, fabricago de tecidos e artigos de
malha, fabricag 30 de artigos de borracha, serrarias com desdobramento de madeira, fabricag3o de
e aparelhos elétricos, metalurgia do aluminio e suas ligas.

14- IndGstrias com fisco ambiental alto por apresentarem grau médio de periculosidade por provocarem
grandes efeitos nao minimizaveis, mesmo apés a aplicagdo de métodos .mqum<-> de conuosu e tratamento
de efluentes, a exemplo de fabricag3o de produtos farmoquimicos, fabricag 3o ivos agricolas,
metalurgia basica em siderdrgicas integradas, fabricagao de aditivos de uso iy fabricag o de
catalisadores
15. Indastrias e polos petroquimicas, carboquimicos e cloroquimicos, usinas nucleares, as usinas
termelétricas e unidades de incineragao de residuos e outras fontes nio industriais de grande impacto ou de
extrema pe k 3

Categorias de Uso

cPc | cT
(1)

Portuario

CSP1- ligadas a atividades nauticas: mannas; atracadouros para embarcag0es tUristicas, esportivas ou de

SP2- guarda e/ou reparo de 6nibus e de caminhdes, veiculos pesados e maquinas de grande porte; prachs
de rastreamento, identificagao e controle automatico de cargas, por varredura eletrbnica (praga de
“scanner’); unidades de aferig30, amostragem, inspeg 3o e pesagem de veiculos de carga; empresas |
[ ou de de cargas; empresas transportadoras de passageiros,
rodovidrias, empresas de transporte ferroviario, aeroviarias e aquaviarias, terminais de Cruzeiros M:ml\m*
unidades condominiais para processos logisticos e industriais; movimentag 3o e/ou processamento
pesqueiro; comércio atacadista de baterias, comércio atacadista de lubrificantes; comércio atacadista u1
maquinas e ve

CSP3. portudrias e retroportudnias especializadas ou multiuso para a movimentag3o e armazenagem de
granel e/ou carga geral, unitizada ou ndo, oficinas de reparo de contéineres, exceto: produtos pi—ngo&o;]
liquidos inflamaveis e combustiveis, dutovias de grande porte; que contenham esteiras rolantes de carga,

com coleta de residuos perigosos.

CSP4: portuarias e retroportudrias especializadas ou multiuso para a movimentagdo e armazenagem de
granel efou carga geral, unitizada ou nio, semoventes ou ndo; produtos pengosos; liquidos inflamaveis e

Industrial

11-a: Indistrias potencialmente sem risco ambiental por tarem baixo grau de com
efeitos incuos, compativeis com outros usos urbanos, a exemp«o de: confecgdes e facgdes de artigos do
vestudrio, fabrica o de artefatos de joalheria e ourivesaria

11-b: Industrias potencialmente sem risco ambiental por baixo grau de inc com
efeitos in6cuos, independentemente do porte, compativeis com outros usos urbanos, a exemplo de:
fabricagdo de calgados, fabricagdo de produtos cerdmicos, impressao de material para uso comercial
industrial e publicitario

12: Indistrias com risco ambiental leve por apresentarem médio grau de incomodidade e baixo grau de
nocividade em fung o dos efiuentes hidricos e atmosféricas, ruidos além de pessoal e trafegos toleraveis, a
exemplo de torrefagfio e moagem de café, fabricag4o de refrigerantes, fabricacdo de sabdes, detergentes,
produtos de limpeza e perfumaria e impresso de jomais, revistas e livros, e atividades de processamento
relacionadas com a reciclagem de materiais

13 Indistrias com risco ambiental moderado por apresentarem elevado grau de incomodidade em funco do
grande porte além de pessoal e trafego intensos; médio/alto grau de nocividade em fungao da exalagio de
odores e material particulado, vibragdes e ruides fora dos limites da indistria; baixo grau de periculosidade

por produzirem efeitos minimizaveis pela aplicago de métodos adequados a0 controle e tratamento de
efluentes, a exemplo de moagem de trigo e fabnicagao de seus derivados, fabricag 3o de tecidos e artigos de
malha, fabricag&o de artigos de borracha, serrarias com desdobramento de madeira, fabricagao de
e aparelhos elétricos, metalurgia do aluminio e suas ligas

14" Indistrias com fisco ambiental alto por apresentarem grau médio de periculosidade por provocarem
grandes efeitos ndo minimizaveis, mesmo apés a aplicagdo de métodos adequados de controle e tratamento
de efluentes, a exemplo de fabricag o de produtos farmoquimicos, fabricag 3o de defensivos agricolas
metalurgia basica em siderirgicas integradas, fabricag 4o de aditivos de uso industrial, fabricag 3o de

s
15: Indistrias e polos petroquimicos, carboquimicos € cloroqUIMICos, USINas nucleares, as usinas
termelétricas e unidades de incinerag3o de residuos e oulras fontes n3 industiais de grande impacio ou de

extrema periculosidax

ZIR |

 Atividades logisticas e de
transporte (CSP2) e
armazenamento de produtos
perigosos e/ou ndo perigosos
liguidos, inflamaveis e
combustiveis (CSP3 e CSP4)
permitidas em todas as

categorias de via

ZIR I

 Atividades logisticas e de
transporte (CSP2) permitidas
em todas as categorias de via;

e atividades de armazenamento
de produtos nao perigosos
liquidos, inflamaveis e
combustiveis (CSP3) permitidas

em vias arteriais e coletoras



USO DO SOLO — estacionamento no centro
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- ZERU Valongo e ZERU Paqueta
(estacionamento permitido pela lei vigente)

Estacionamento permitido

ﬂRua Tuyuti
¥ .

Ruas Anténio Prado
e Xavier da Silveira

(‘\.

Rua General Camara




USO DESCONFORME

Usos regularmente licenciados por leis anteriores, mas nao permitidos hoje pela lei vigente

Art. 33 - Novos paragrafos

§32 E vedada a abertura de novas licencas de funcionamento para atividades desconformes,
exceto nos casos de imodveis com projeto arquitetdnico aprovado para a mesma atividade
desconforme em questao.

842 O licenciamento de uso desconforme fica condicionado a apresentacao de certidao
emitida pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano

§72 Os usos desconformes deverao ser encerrados em até 10 (dez) anos contados a partir
da publicacao desta lei complementar.
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Sem escalonamento

OCUPACAO DO SOLO - principais propostas

RECUOS

Os recuos em relacao as divisas
laterais e de fundos deverao
respeitar a razdo de h/10, h/12
ou h/15, considerando “h” a

altura dos elementos
edificados, permitindo-se o
escalonamento.



OCUPACAO DO SOLO - principais propostas

RECUOS

Os recuos em relacao as divisas
laterais e de fundos deverao

respeitar a razdo de h/10, h/12
ou h/15, considerando “h” a
altura dos elementos
edificados, permitindo-se o
escalonamento.
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Com escalonamento



oCuU PACAO DO SOLO Areas nao computaveis no
coeficiente de aproveitamento

——————
T

EMBASAMENTO (PAVIMENTOS DE GARAGEM)

-

AREAS DE LAZER DE USO COMUM
CORREDORES DE CIRCULAGAO



QUARTO

SUITE

SUITE

QUARTO

Art.

Areas nao computaveis no
coeficiente de aproveitamento

QUARTO QUARTO | QUARTO QUARTO QUARTO QUARTO | QUARTO
ESTAR SUITE ESTAR ESTAR SUITE ESTAR
7-05 T-06 T-07 T-08
T ] 7743w [T I =] 79.48m* | 79.48m* S@| Y 77A3m
":NCB JANTAR ;:‘:’wce 7 vice» C?-Z-ISERV. s sl coz. /fEFﬁV P51 wee i i
A l,.q E:@:J‘ I Sl ﬁ_ weB I
O cozsen |:‘ “'J:;F" l ESCADA coziserv. |
-' — L ﬂ E
» ) HALL COZ./ SERV. 0|
Wes I Wes | El ot I SoR oe
> ) L JANTAR | wos | oz /SERV JANTAR @l
¥ ) L I JANTAR JANTAR €. f!: SUITE
ST T od [ e L= T-03 T-02 Ll b
77.43m — 79.48m* | 79.48m* —— 77.43m
ESTAR SUITE ESTAR ESTAR ESTAR
QUARTO QUARTO | QUARTO QUARTO QUARTO | QUARTO
VARANDAS E TERRAGOS TECNICOS COM AREA DE
ATE 30% DA AREA INTERNA DA UNIDADE CAIXAS DE ESCADA, POCOS DE ELEVADORES
Para edificios inteligentes, verdes e em

53, §2°.

empreendimentos habitacionais de interesse social (HIS), néo

serdo computadas as dreas de piso das circulagbes de uso comum
de acesso as unidades nos pavimentos.

NAO COMPUTAVEIS

NAO COMPUTAVEIS EM EDIFiCIOS VERDES E
INTELIGENTES
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Areas nao computaveis no

coeficiente de aproveitamento

SUITE

QUARTO | QUARTO
ESTAR

ESCADA

5 i S| I f
wes [“wes i 7—-51 2o
) JANTAR p= wos | COZ/SERV
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VARANDAS E TERRACOS TECNICOS COM AREA DE
ATE 30% DA AREA INTERNA DA UNIDADE

Art. 53, §2°. Para edificios inteligentes, verdes e em
empreendimentos habitacionais de interesse social (HIS), néo
serdo computadas as dreas de piso das circulagbes de uso comum
de acesso as unidades nos pavimentos e shafts, limitados a
1,00m? (um metro quadrado) por unidade.
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ESTAR
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CAIXAS DE ESCADA, POCOS DE ELEVADORES

NAO COMPUTAVEIS

NAO COMPUTAVEIS EM EDIFiCIOS VERDES E
INTELIGENTES



OCUPACAO DO SOLO - vigente e proposta

Ediculas

Art. 22. As categorias de uso comercial e de prestagdo de
servigos, identificadas pela sigla - CS, ficam subdivididas nas
seguintes categorias: | — CS1: comércio e/ou prestacdo de
servigos caracterizados por atividades de influéncia local e que
podem adequar-se aos padrbes de uso residencial, no que diz
respeito as caracteristicas de ocupagdo dos lotes, de acessos, de
trdfego e aos niveis de ruido, vibragbes e poluicdo. Quando em
empreendimentos mistos — residencial e comércio e/ou
prestagdo de servicos — devem dispor de acessos independentes
e que as utilizem apenas no térreo, no embasamento ou em
blocos distintos, admitindo-se as seguintes atividades:

Edicula

Afastamento

o 2% ()
EdlflCégao § 22 Serdo permitidos os usos enquadrados na categoria CS1
principal nas ediculas, desde que possuam acessos independentes.

Escritérios, consultérios médicos e veterindrios, imobilidrias,
estudio de pilates, de ioga e fisioterapia, consultorios médicos e
veterindrios, oficinas técnicas de eletrénicos e eletrodomésticos,
laboratdrios  fotogrdficos, empresas de vigildncia  por
monitoramento eletrénico, chaveiros, sapateiros, eletricistas e
- ) i, encanadores, lavanderiasconserto de bicicletas, cabeleireiros,
centros estéticos, confeitarias, bombonieres, casas de carnes,
petshop sem alojamento, produtos de informdtica e escritério;
papelarias, floriculturas, armarinhos e lojas de variedades,
bergdrios, creches, escolas de escolas de artesanato, danga,
musica, casas de repouso, associagbes beneficentes, dentre outros

—

Re.o frontal

calgada




OCUPACAO DO SOLO - vigente e proposta

Retrofits

Art. 22. As categorias de uso comercial e de
prestacdo de servicos, identificadas pela sigla - CS,
: ficam subdivididas nas seguintes categorias: | — CS1:
' m o | B Rl =g comércio e/ou prestac¢do de servigos caracterizados

&ﬂ“ ’&l‘ 1“ ____ o i por atividades de influéncia local e que podem
adequar-se aos padrdes de uso residencial, no que
diz respeito as caracteristicas de ocupagéo dos lotes,
de acessos, de trdfego e aos niveis de ruido,
vibragbes e polui¢céo. Quando em empreendimentos
mistos — residencial e comércio e/ou prestacio de
servicos — devem dispor de acessos independentes e
que as utilizem apenas no térreo, no embasamento
ou em blocos distintos, admitindo-se as seguintes
atividades:

(..)

§12. Fica dispensada a exigéncia de acessos
independentes em imadveis reabilitados com usos
mistos - residencial e comércio e/ou prestagdao de
servicos - localizados na Macrozona Centro.



OCUPACAO DO SOLO - principais propostas

CONSTRUCOES NO RECUO FRONTAL

Aumento do percentual de construcdes admitidas no recuo frontal de 25%
para 30%, destinadas a usos como:

* casa de forca, medidores e abrigos de gas, portarias e guaritas com
altura maxima de 4,50m, circulacdes externas cobertas com altura
maxima de 7,50m



“Autorizar a utiliza¢@o das dreas de recuo dos imoveis de comércios”

A ocupacao dos recuos frontais é permitida nas centralidades lineares, areas especificas,
com grande vocagcao comercial. A proposta de revisao da lei inclui 2 novas centralidades
lineares nas ruas Tolentino Filgueira e Azevedo Sodré.

Na regido central | e Il, onde se localizam grande parte dos imdveis comerciais ja
consolidados, a ocupacao dos recuos devera ser definida mediante anadlise e deliberacao
do Escritdrio Técnico do Alegra Centro e do CONDEPASA.



“Conter a expansd@o do retroporto nos bairros da regiéo da Alemoa”

A vocacao histdrica do bairro Alemoa possui carater industrial e retroportuario. Contudo,
com a expansao das areas residenciais nas regides proximas, o conflito entre estas
atividades é presente.

Uma das propostas de alteracao da lei é minimizar os conflitos existentes entre os usos
retroportudrios e residenciais, a partir da divisdao das zonas industriais e retroportuarias |
(ZIR 1) da Zona Noroeste, onde as areas mais proximas aos bairros Bom Retiro, Santa Maria
e Vila Haddad foram transformadas em ZIR I, onde o armazenamento de produtos
perigosos, liquidos, inflamaveis e combustiveis (CSP4) passa a ser proibido.

Entretanto novas Faixas de Amortecimento foram gravadas na Zona Noroeste, na area
correspondente ao bairro Vila Haddad e na por¢ao norte do bairro Sao Manoel.

D 1
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“A gigantesca drea da UniGo que estd localizada no bairro do Jabaquara, o que inclui o
Terminal de containers da ali instalado, também deveriam ser efetivados como dreas de
interesse publico do Municipio de Santos, para a a construgcdo de Empreendimentos
imobilidrios residenciais. Santos carece de dreas para a expansdo da Cidade, principalmente
para moradias., e ndo se justifica a presenca de Terminais de containers no meio da drea
urbana da Cidade, prejudicando o transito e a expansdo dos Edificios residenciais, Pragas,
Escolas, etc.

“E importante demarcar as dreas em Santos destinadas a moradias, como é o caso do Terminal
de containers ocupado pela Transbrasa, assim como as demais e as dreas da Unido nessa
regido, as quais chegam até a subida do Morro do Nova Cintra pelo Jabaquara”

A darea utilizada como atividade portuaria no bairro Jabaquara esta gravada como Zona
Especial de Interesse Social, ou seja, onde sé é permitido o uso habitacional de interesse
social. Entretanto, como a empresa esta instalada como uso desconforme, a mesma pode
permanecer no local.

Contudo, um dispositivo foi inserido na lei quanto ao prazo maximo de permanéncia
destes casos de 10 anos, de modo a estabelecer um limite de permanéncia para estes
casos.



USO DESCONFORME

Usos regularmente licenciados por leis anteriores, mas nao permitidos hoje pela lei vigente

Art. 33 - Novos paragrafos

§32 E vedada a abertura de novas licencas de funcionamento para atividades desconformes,
exceto nos casos de imodveis com projeto arquitetdnico aprovado para a mesma atividade
desconforme em questao.

842 O licenciamento de uso desconforme fica condicionado a apresentacao de certidao
emitida pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano

§72 Os usos desconformes deverao ser encerrados em até 10 (dez) anos contados a partir
da publicacao desta lei complementar.
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