
PROJETO 5. 025 INSTRUMENTOS URBANÍSTICOS



PLANO DIRETOR ESTRATÉGICO DE SÃO PAULO



O PODER PÚBLICO AGE 

NAS DUAS INSTÂNCIAS DO ESPAÇO URBANO:

• Pública: intervenção direta – projeto, execução, manutenção

• Privada: regulação através dos instrumentos urbanísticos



INSTRUMENTOS URBANÍSTICOS
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PÚBLICA

FACHADA ATIVA 

COTA PARTE

DOAÇÃO DE PASSEIO 
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AMBIENTAL
PROCESSO PARTICIPATIVO
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Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo (LPUOS)



INTRUMENTOS DE GARANTIA DA FUNÇÃO SOCIAL



EIXOS DE ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO URBANA



EIXOS DE ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO URBANA

PRIORIZAR O 

TRANSPORTE PÚBLICO, 

CICLOVIÁRIO E A 

CIRCULAÇÃO DE 

PEDESTRES

QUALIFICAR AS 

CONDIÇÕES DE 

MOBILIDADE E A 

INTEGRAÇÃO ENTRE OS 

MEIOS DE TRANSPORTE

DESESTIMULAR O USO DO 

TRANSPORTE INDIVIDUAL 

MOTORIZADO

REDUZIR O TEMPO DE 

VIAGEM DA POPULAÇÃO



Corredor de transporte | Curitiba PR



Eixos estruturais e densidade | Curitiba PR



INTRUMENTOS DE REGULAÇÃO DIRETA

1 - OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BÁSICO – 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MÁXIMO – 4 (EX)  ÁREA CONSTRUÍDA “COMPRADA” DO PODER PÚBLICO: 3x 

A ÁREA DO LOTE ÁREA COMPUTÁVEL: ENTRA NO CÁLCULO

ÁREA NÃO COMPUTÁVEL: NÃO ENTRA – VENDÁVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIÁRIO: ÁREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

2 - OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA - PERMITE ALTERAR O C.A. MÁXIMO
- EXIGE UM PERÍMETRO DEFINIDO
- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERÍMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

3 - PROJETO DE INTERVENÇÃO URBANA - EXIGÊNCIA DE PROJETO URBANÍSTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

4 - CONCESSÃO URBANÍSTICA (ainda não aplicado) controverso porque abre espaço para a desapropriação direta pela 
incorporação / iniciativa privada



CÓDIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
- TAXA DE OCUPAÇÃO

- TAXA DE PERMEABILIDADE + QUOTA AMBIENTAL
- GABARITO

- RECUOS



CÓDIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
- TAXA DE OCUPAÇÃO

- TAXA DE PERMEABILIDADE + QUOTA AMBIENTAL
- GABARITO

- RECUOS



Lote de 300 m2 (10m X 30m) com térreo comercial

CA = 5 = 1500 m2 TO = 50% = 150 m2 + Gabarito = 35m (T+9) 

9 pisos de habitação

1 unidade por andar = 130 m2 / unidade

2 unidades por andar = 65 m2 / unidade

3 unidades por andar = 40 m2 / unidade

4 unidades por andar = 30 m2 / unidade

CÓDIGO DE OBRAS

- COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
- TAXA DE OCUPAÇÃO

- TAXA DE PERMEABILIDADE + QUOTA AMBIENTAL
- GABARITO

- RECUOS



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR



INTRUMENTOS DE REGULAÇÃO DIRETA

1 - OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BÁSICO – 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MÁXIMO – 4 (EX)  ÁREA CONSTRUÍDA “COMPRADA” DO PODER PÚBLICO: 3x 

A ÁREA DO LOTE ÁREA COMPUTÁVEL: ENTRA NO CÁLCULO

ÁREA NÃO COMPUTÁVEL: NÃO ENTRA – VENDÁVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIÁRIO: ÁREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

2 - OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA - PERMITE ALTERAR O C.A. MÁXIMO
- EXIGE UM PERÍMETRO DEFINIDO
- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERÍMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

3 - PROJETO DE INTERVENÇÃO URBANA - EXIGÊNCIA DE PROJETO URBANÍSTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

4 - CONCESSÃO URBANÍSTICA (ainda não aplicado) controverso porque abre espaço para a desapropriação direta pela 
incorporação / iniciativa privada



OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA PORTO MARAVILHA | RIO DE JANEIRO



OUC Operações Urbanas Consorciadas | São Paulo SP



OUC Água Espraiada | Av. Berrini, Av. Chucri Zaidan, São Paulo SP



OUC Água Espraiada | Av. Berrini, São Paulo SP



INTRUMENTOS DE REGULAÇÃO DIRETA

1 - OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BÁSICO – 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MÁXIMO – 4 (EX)  ÁREA CONSTRUÍDA “COMPRADA” DO PODER PÚBLICO: 3x 

A ÁREA DO LOTE ÁREA COMPUTÁVEL: ENTRA NO CÁLCULO

ÁREA NÃO COMPUTÁVEL: NÃO ENTRA – VENDÁVEL

ORIENTADORES DO INTERESSE / DESINTERESSE IMOBILIÁRIO: ÁREAS A CALCULAR VALOR DA OUTORGA

2 - OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA - PERMITE ALTERAR O C.A. MÁXIMO
- EXIGE UM PERÍMETRO DEFINIDO
- VALOR DA OUTORGA: FUNDURB (30% HIS) DEVE SER USADO DENTRO DO PERÍMETRO
- ESTOQUE ESTABELECIDO DE CEPAC (CERTIFICADOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO)

3 - PROJETO DE INTERVENÇÃO URBANA - EXIGÊNCIA DE PROJETO URBANÍSTICO E DIRETRIZES
- PERMITE NOVAS OUC
- PERMITE O REPARCELAMENTO DO SOLO

4 - CONCESSÃO URBANÍSTICA (ainda não aplicado) controverso porque abre espaço para a desapropriação direta pela 
incorporação / iniciativa privada



INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULAÇÃO INDIRETA

5 - FRUIÇÃO PÚBLICA – LOTES ACIMA DE 5.000,00 m² 20% ÁREA DO LOTE OBRIGATÓRIO 
GANHA 50% DA OUTORGA 
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NÃO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NÚMERO MÍNIMO DE U. H. POR M² DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURAÇÃO : 1 U. H. / 20M² TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - ÁREAS NÃO COMPUTÁVEIS

9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO / PERMITE USAR O C.A. MÁXIMO

10 - REGULAÇÃO SOBRE O ESTACIONAMENTO * - NÃO OBRIGATÓRIO
- LIMITES AO NÃO COMPUTÁVEL



5 - FRUIÇÃO PÚBLICA | SUPERQUADRAS, BRASÍLIA 



Fruição pública, Galeria Nova Barão, São Paulo



5 - FRUIÇÃO PÚBLICA – LOTES ACIMA DE 5.000,00 m² 20% ÁREA DO LOTE OBRIGATÓRIO 
GANHA 50% DA OUTORGA 
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NÃO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NÚMERO MÍNIMO DE U. H. POR M² DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURAÇÃO : 1 U. H. / 20M² TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - ÁREAS NÃO COMPUTÁVEIS

9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO / PERMITE USAR O C.A. MÁXIMO

10 - REGULAÇÃO SOBRE O ESTACIONAMENTO * - NÃO OBRIGATÓRIO
- LIMITES AO NÃO COMPUTÁVEL

INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULAÇÃO INDIRETA



6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA 
- SEM RECUO FRONTAL
- 50% DO LOTE A.C. NÃO RESIDENCIAL A MAIS

Sem FA Com FA



5 - FRUIÇÃO PÚBLICA – LOTES ACIMA DE 5.000,00 m² 20% ÁREA DO LOTE OBRIGATÓRIO 
GANHA 50% DA OUTORGA 
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NÃO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NÚMERO MÍNIMO DE U. H. POR M² DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURAÇÃO : 1 U. H. / 20M² TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - ÁREAS NÃO COMPUTÁVEIS

9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO

- PERMITE USAR O C.A. MÁXIMO

10 - REGULAÇÃO SOBRE O ESTACIONAMENTO * - NÃO OBRIGATÓRIO A TODAS AS  U. H.
- LIMITES AO NÃO COMPUTÁVEL

INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULAÇÃO INDIRETA



7 - COTA PARTE - NÚMERO MÍNIMO DE U. H. POR M² DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURAÇÃO : 1 U. H. / 20M² TERRENO

Lote de 300 m2 (10m X 30m) > 300 : 20 = 15 U. H. (com térreo comercial)

CA = 4 = 1200 m2 TO = 60% = 180 m2 Gabarito = 25m (T+6) 

6 pisos de habitação > 3 U. H. / piso = 18 unidades

Área de cada U. H. = 50 m2

U. H. 53 m2 > sala + cozinha + banheiro + 2 dormitórios

U. H. 53 m2 > sala + cozinha + banheiro + 1 dormitório

U. H. 53 m2 > grande studio (sala/dormitório/cozinha + banheiro)



5 - FRUIÇÃO PÚBLICA – LOTES ACIMA DE 5.000,00 m² 20% ÁREA DO LOTE OBRIGATÓRIO 
GANHA 50% DA OUTORGA 
PERMANENTEMENTE ABERTA

6 - FACHADA ATIVA - 20% FACHADA ABERTA PARA A VIA SEM RECUO FRONTAL
50% DO LOTE A.C. NÃO RESIDENCIAL A MAIS

7 - COTA PARTE - NÚMERO MÍNIMO DE U. H. POR M² DE EMPREENDIMENTO MISTO (ADENSAMENTO)
- MACROZONA DE ESTRUTURAÇÃO : 1 U. H. / 20M² TERRENO

8 - INCENTIVO AO USO MISTO - ÁREAS NÃO COMPUTÁVEIS

9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO

- PERMITE USAR O C.A. MÁXIMO

10 - REGULAÇÃO SOBRE O ESTACIONAMENTO - NÃO OBRIGATÓRIO PARA TODAS AS U. H.
- LIMITES AO NÃO COMPUTÁVEL

INSTRUMENTOS DE INCENTIVO / CONTROLE / REGULAÇÃO INDIRETA



9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO

- PERMITE USAR O C. A. MÁXIMO

Doação de passeio, Av. Carlos Botelho, São Carlos



Doação de passeio, Av. Carlos Botelho, São Carlos



9 - DOAÇÃO DE PASSEIO - DISPENSA DO RECUO

- PERMITE USAR O C. A. MÁXIMO

Doação de passeio, Av. Paulista, São Paulo



CALÇADAS: ESQUEMA CLÁSSICO



Av. José Antônio Santilli   São Carlos



Av. Comendador Maffei  São Carlos



Doação de passeio, Donado-Holmberg, Buenos Aires



Doação de passeio e área de drenagem, Donado-Holmberg, Buenos Aires



Recuos com doação de passeio. Ipanema, Rio de Janeiro



Recuos com doação de passeio. Ipanema, Rio de Janeiro



princípios de projeto: vias > via local



princípios de projeto: vias > via coletora



princípios de projeto: vias > via arterial



princípios de projeto: vias > via arterial



princípios de projeto: vias > via arterial

Avenida Paulista, São Paulo



princípios de projeto: vias > via em fundo de vale



Doca Souza Franco, Belém

ressignificando áreas urbanas: parque linear



Doca Souza Franco, Belém

ressignificando áreas urbanas: parque linear



princípios de projeto: vias > via compartilhada



princípios de projeto: vias > via compartilhada

Casco Histórico, Buenos Aires



princípios de projeto: vias > via compartilhada

Avenida Corrientes, Buenos Aires



princípios de projeto: vias > via pedestrianizada

Rua Charles Baudelaire, Paris



princípios de projeto: vias > cruzamentos



princípios de projeto: vias



princípios de projeto: vias



princípios de projeto: vias



ressignificando áreas urbanas: distrito cultural

Porto Maravilha, Rio de Janeiro



ressignificando áreas urbanas: distrito cultural

Porto Maravilha, Rio de Janeiro



ressignificando áreas urbanas: distrito cultural

Porto Maravilha, Rio de Janeiro



ressignificando áreas urbanas: distrito cultural

Porto Maravilha, Rio de Janeiro



ressignificando áreas urbanas: distrito comercial

Porto Maravilha, Rio de Janeiro



Distrito Arcos, Buenos Aires

ressignificando áreas urbanas: distrito comercial



Distrito Arcos, Buenos Aires

ressignificando áreas urbanas: distrito comercial



12 - IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO - IMÓVEL QUE NÃO CUMPRE SUA FUNÇÃO SOCIAL

- IMÓVEL COM C. A. ABAIXO DO MÍNIMO
- IMÓVEL COM 60% DE VACÂNCIA

15 - DIREITO DE PREEMPSÃO - PODER PÚBLICO TEM PREFERÊNCIA NA AQUISIÇÃO

16 - COTA DE SOLIDARIEDADE - EMPREENDIMENTOS ACIMA DE 20.000 m²

10% HIS NO LOTE OUTRO LOTE
DOAÇÃO DE TERRENO
10% DO VALOR DO TERRENO AO FUNDURB

INSTRUMENTOS DE GARANTIA DA FUNÇÃO SOCIAL





PROJETO 5. 025 INSTRUMENTOS URBANÍSTICOS
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