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N.°© 01

O CA é a relagao entre a
area construida
computavel e a area do
terreno.

E também conhecido
como o “potencial
construtivo” do terreno.
O Coeficiente de
Aproveitamento é um
nimero que,
multiplicado pela area
do lote, indica a
quantidade maxima de
metros quadrados que
podem ser construidos
em um lote, somando-se
as areas de todos os

pavimentos.

Coeficiente de Aproveitamento

APLICACAO DO CA

Considere um terreno com area total de 25 x 10 metros, que resulta em 250 m2. Neste mesmo terreno
temos uma edificacdo com as dimensdes de 5 x 12 metros para cada um dos seus 5 pavimentos. Desta
forma cada pavimento tem 84 m2, que multiplicado pelos 5 pavimentos nés temos uma area total de
420 m2. Para identificar o coeficiente de aproveitamento, devemos dividir a &rea total construida, 420 m?

pela area do terreno, 250 m?, obtendo o coeficiente de aproveitamento de 1,68.

7] AREA DO TERRENO
|| AREA DE OCUPAGAO

[ | AREA TOTAL CONSTRUIDA = 5 x 84m?
Il  AREA DO TERRENO = 250 m?

A CA=1,68

| | AREA TOTAL CONSTRUIDA

Il AREA DO TERRENO
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N.© 01 - Coeficiente de Aproveitamento

Area Construida Total =
areas computaveis *

areas nao computaveis

Area computéavel

Umavez que o CA delimita apenas a area computavel de projeto, vamos a sua conceituacgao:
Em projetos de uso residencial, sao as areas cobertas das seguintes naturezas:

* As areas privativas (sejam apartamentos ou depositos) em qualquer pavimento, exceto os terragos
- que sao considerados ndo computaveis desde que limitados a 5% da area do terreno;

* Circulag6es comuns horizontais e verticais dos pavimentos - exceto térreo, garagens e atico - se
terreno localizado na MAURB - Macrozona Urbana (nas demais zonas a circulagcdo ndo computa se
limitada a 20% da area coberta do pavimento)

+ Areas de uso comum de apoio ao uso da edificacdo se fora do térreo e do(s) pavimento(s) de
garagem;

Em projetos de uso nao residencial, sdo as areas cobertas das seguintes naturezas:

* As areas privativas (inclusive depdsitos) em qualquer pavimento, exceto 0s terracos - que sao
considerados ndo computaveis desde que limitados a 5% da area do terreno;

* CirculagBes comuns horizontais dos pavimentos, exceto térreo, garagens e atico;

+ Areas de uso comum de apoio ao uso da edificacdo, se fora do térreo e do(s) pavimento(s) de
estacionamento de veiculos;

Lembrando que o pavimento térreo para que nao seja computavel, deve ser aberto sem vedacbes
laterais - também chamado de “pilotis”, sendo admitido o fechamento somente do controle de
acesso, caixas de escada e compartimentos de apoio, com area total limitada a 30% da area coberta
do pavimento.

Para qualquer dos dois usos, atencdo para areas de lazer, estacionamento, obras complementares
(como portaria e passagens de pedestre cobertas), saliéncias (como marquises, beiral e elementos
arquiteténicos como floreiras e brises) e mobiliarios (como guaritas, churrasqueiras e pergolados):
a principio sdo areas nao computaveis, desde que respeitados os limites de dimenséao, area e
localizacao especificados na legislacao.
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N.© 01 - Coeficiente de Aproveitamento

Area Construida: areas computaveis + areas ndo computaveis

.

[ — =

%

AREA CONSTRUIDA

|
SALA N, | A HACHURA REPRESENTA AREA CONSTRUIDA

OUARTO SUITE
%
VARANDA % 7

Area Construida Total = PLANTA-BAIXA

areas computaveis +

nio computaveis ] %

....................

AREA DA UNIDADE (COMPUTAVEL)

A HACHURA REFRESENTA AREA COMPUTAWEL DA UNIDADE

* OBS. A VARANDA NAQ SERA COMPUTAVEL SE RESPEITADD O LIMITE
DE AREA ESTEBELE CIDD
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N.°© 02 - Cota-parte maxima do terreno

4 { Cota Parte 4 | Cota Parte

v @ (e " @O WP
O T + 9419104

Cota parte de terreno corresponde a quantidade de unidades habitacionais segundo
unidade de area do terreno. Define a densidade habitacional a partir da relacao entre o
numero de unidades habitacionais a serem idealmente produzidas e a area total do terreno.
A cota parte maxima estabelece, de maneira explicita, um estimulo ao adensamento nessas
regides, ou seja, determina que os terrenos situados nos eixos devem comportar um
numero de unidades habitacionais elevado.
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Taxa de
ocupacao
estabelece um
limite de
ocupacao dos
terrenos de
cada area da
cidade ao longo
dos anos,
limitando o
quanto podera
ser construido

em cada lote.

N.° 3 - Taxa de Ocupacao

A TO é arelacao percentual entre a projecao da edificacéo e a area do terreno.
Ou seja, elarepresenta a porcentagem do terreno sobre o qual h& edificacao.

10% 20%

LU

] AREA DO TERRENO

30%

30%

30%

40% 50%

AREA DE OCUPACAO

35%

3,/ ] AREA DO TERRENO
’ || AREA DA PROJECAO

TO_ REA DA PROJECAQ
AREA DO TERRENO

Vamos para um exemplo pratico.
Considere uma edificagcdo com uma
area projetada de 120 m2 e um
terreno com area total de 230 m2.
Ao dividir o valor de 120 m2 por 230
m?2, temos como resultado 0,52, que
ao ser expresso em porcentagem,
resulta em 52%.

|| AREA DA PROJEGAO = 120 m?
AREA DO TERRENO = 230 m?

TO=52%
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N.° 3 - Taxa de Ocupacao

Projecdo
da Edifica¢do

Neste desenho, a projecdo da
edificacso é vista como uma
sombra que a edificagdo
projetaria no lote.

Area da Projecao

T.O

Area do Terreno

Terreno

Corno é possivel visualizar,
neste caso a taxa de ocupacdo
mudou porque o pavimento
superior se projeta sobre o
terreno, mesmo nao tocando
diretarmente o solo,

A taxa de ccupagdo considera apenas a
projegdo da edificagao Por isso, a

quantidade de pavimentos ndo interfere no
sey valor, desde que os demais pavimentos
mantenham-se dentro da mesma projecio,
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N.24 - Lote Minimo e Area Minima

--------- >  Frente minima: <€ -------2> Frente minima: <--------> Frente minima:
P—. B 10.00m I 15 00m
L ote Minimo: Lote Minimo: Lote Minimo:
160,00m?2 250,00m? 500,00m?
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N.° 4 - Lotes Padrodes

MEIO DE QUADRA ESQUINA

25,00

. 10,00
1,50 b [90
, 8,50 I 8,50
L — ; - — 1. Recuo Frontal Minimo de
i i I R pearibned 1. Recuo  Frontal  Minimo  de & Em:*E*gmmT”':ih%ﬁ, 5.00m
EEdicula 2 5,00m e aIcu a.gfwm ' o
"'"";:;;;;;;%;;;mm 2:: I . ,,,,,,t,,,,,,;g Q,Q s 2. Recuo de Fundos Minimo de
AL IR £t 2. Recuo de Fundos Minimo de Rpeas seessgessasadisdasiatidiisiiiaisiie 0.00m
RECUO OBRIGATORIO 0.00m A ’ -
LATERAL ' o SN & 3. Recuo Lateral Minimo de
3. Recuo Lateral Minimo de PN o 1.50m
$3353333555333 63335 =zl 1,50m, de um dos lados },,( Lishis i I "%3 4. Fechamento do lote (muro,
ded NS o eed TPPTTH FETFRTI,
il 4. Fechamento do lote (muro, MACE] fEmEEmnsEn grade etc.) deve fazer parte do
graFie etc.) dgve fNazer parte do 2 ;{.:;- 5 :mt:tm}zw::“ﬁam projeto da edificacéo
projeto da edificacdo 24 - Mi:mgﬁﬁx o o 5-A adequagdo da calcada para
5. A adequacao da calcada para Vo Edlf'cagao %n} © entrada de veiculos deve fazer
o4 b +4+4 b . . pn ~
E‘ enfrada de veiculos deve fazer Fiomrreee St Lo parte do projeto da edificagéo
i : ,__é parte do projeto da edificacao "E‘":’“r\:,?ES%’i} 6. A calgada sera executada pelo
& INICaCa0gey 6.A calcada sera executada 0 ,;g;g;:.;*:::wﬁr;;f{m proprietario do lote com modelo
S P s stiteseseatits e .
g E pelo proprietario do Iote' com s ; sirse CHETEHAHE it de acordo com a lei
. odeg % N 1 u.»m:ﬁ:&x"‘"“ $
3 modelo de acordo com a lei N4 - I e g'g 7. Na calgada lateral, acrescentar
3 | 7. A arborizacdo devera  ser = 8% 3 ‘"o;“;;‘mzzrgﬁfﬁ‘“g ‘: um espécie arbéreo distanciando
< -4 Sk p23: TG et dssyrasedes, ..
3 il alinhada com a divisa do Iofe 3 ENd s ,,MW“ME:‘M 8,00m da divisa do lote
2 8. 0 posteamento deverd ser %;:;; < u&‘“‘t.uu *u»g‘_ Ig 8.A arborizacdo devera ser
E 3 . . 2y :m-‘“. g o
] Hipsss| alinhado com a divisa do lote e NG i s e e alinhada com a divisa do lote
O‘ RECUO OBRIGATORIOF intercalado com a a_lrborlza(;ao 1 fo 9.0 posteamento devera ser
o ERONTAL 9.Se houver lixeira deve ser A o alinhado com a divisa do lote e
4 SV RS I 10.Se houver lixeira deve ser
NGEIN E:‘f‘l‘iif'/.‘ fixada na faixa verde da calcada

P,
\, AT InS
\\"‘\\n‘/\
O
73 Ar\‘-r\n-l\
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N.C 4 -
Definicao e nivel de térreo nas edificacoes

Térreo ao nivel da rua: excetuadas essas situagcdes, 0 pavimento térreo fica ao nivel da rua e deve seguir as
seguintes condicbes: estar a, no maximo, 1,00m acima do nivel médio entre as cotas das extremidades da
testada do lote, quando o desnivel for de até 2,00m.

m | nivel maximo permitido do térreo |
E (100,10+101,20} f 2 = 100,65 + 1m = 101,65
§-| | 101,65
L]
et —w | 101,20
o
=
© | 100,10 {3
2
-
1]
i
|.a
=

ELEV.»""L{;..E.CII DO PERFIL DO LOTE (TESTADA)
DESNIVEL DE ATE 2m

Quando for superior a 2,00m, o térreo pode estar situado em qualquer cota intermediaria entre 0s niveis
mais elevado e mais baixo. Neste caso o desnivel de 2,00m também € considerado no sentido da
profundidade.

nivel maximo permitido do térreo
102,40 102,40

nivel minimo permitido do térreo
100,10 100,10

ELEVAQAO DO PERFIL DO LOTE
DESNIVEL > 2m

divisa esquerda
ou frenteffundo

¢

" divisadireita
ou frenteffundo

Secretaria Municipal de Obras, Projetos e Planejamento Urbano



N.©05 - Fruicao Publica

As areas de fruicao publica
deverdo adotar o mesmo tipo
de pavimentacao da calcada
diante do lote

Corresponde a area livre externa ou
interna as edificacdes, localizada
nos pavimentos de acesso direto a0 g
logradouro publico, com conexéo
em nivel ao logradouro e demais
espacos publicos sempre que o lote
tiver frente para mais de um

logradouro publico, destinada a

circulacao de pessoas, nao sendo

exclusiva dos usuarios e

moradores.
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E classificada
como uma area
nao computavel,

portanto nao

consome do CA e
nao contabiliza no

total maximo

nao computavel
no projeto,
tratando-se de um
beneficio
“adicional” de

area construida.

N.© 06 - Fachada Ativa

Corresponde a exigéncia de ocupacdo da extensao horizontal da
fachada por uso nao residencial com acesso direto e abertura
para o logradouro, a fim de evitar a formacao de planos fechados
na interface entre as construcoes e 0s logradouros, promovendo a
dinamizacao dos passeios pl’Jincos.
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N.27
Gabarito - E a altura maxima das edificacoes

LA W

\\\E\\\\\\ \\\

P\
aa:,,,vv;//////
i, /4 /// \\\\\\ ¥

W

i

Sem limitacao de gabarito
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Recuos sao as espacgos
livres obrigatérios ao
redor da edificacao,
dentro do lote.

A distancia obrigatoéria
deve ser aplicada em
todo o perimetro da
edificacao, sendo
medida nos vertices
perpendicularmente as
divisas do lote, no caso
das laterais e fundo.
No caso do frontal, o
Recuo deve ser aplicado
perpendicularmente
podendo chegar até o
eixo da via, e o Recuo
até o alinhamento

("divisa frontal™) do lote.

N.2 8 - Recuos

LARGURA DO L%)GRADOURO X)
I

)

(3107 00 Va¥1S3L) OLNIAVHNIY

X/2

5.00
RECUO
FRONTAL
MINIMO

(vy¥3Ly1 ono3y

(0MNOAvYY901 NO) VIA ¥4 OXI3

(3407 00 vaviS3L) OLNIWYHNITY

)

(v¥3Lv1 oNo3Y
v
(wvy3LY1 0NO3N=)

LEITO CARROGAVEL

Yavivo
Yavovo
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N.© 9 - Taxa de Permeabilidade

' TAXA DE PERMEABILIDADE (TP)
: E A RELACAO ENTRE A PARTE
: PERMEAVEL QUE PERMITE !
A INFILTRAGAO DE AGUA NO SOLO E !
A AREA DO LOTE |

I AREAS AJARDINADAS
| SOBRE SOLO NATURAL _‘

Secretaria Municipal de Obras, Projetos e Planejamento Urbano



N.©10 - Calcada Cidada e Ecoldgica

As calcadas cidadas e ecoldgicas sdo padronizadas e devem conter: obstaculos sinalizados por piso podotatil e rampas de
acesso a cadeirantes, oferecendo a todos um percurso mais seguro. Devem preservar uma faixa verde que nao prejudique
o fluxo de pedestres, mas que ajudem a permeabilizacdo do solo.

0,60m

1.70m 0,30m

FAIXADE
SERVICO

@

[FAIXA DI
FAIXA LIVRE ACESSO

@ ®

S

@ ©

Faixa de servigo - Destinada a colocagédo de arvores,
rampas de acesso para veiculos ou portadores de
deficiéncias, postes de iluminagdo, sinalizagdo de transito
e mobiliario urbano como bancos, floreiras, telefones,
caixas de correio e lixeiras.

Faixa livre - Area do passeio ou cal¢cada
destinada exclusivamente a circulagao de pedestres.

Faixa de acesso - Area em frente ao imével ou terreno,
onde pode haver vegetagdo, rampas e floreiras desde
que nao impegam O acesso ao imovel
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N.© 10 - Calcada Cidada e Ecoldgica

0,30m 1,70m 0,30m
[ | 19.60m,

Faixa de acesso

Faixa livre
circulagao

Faixa de servico

Piso tatil de alerta

alinhamento predial (muro ou gradil)

B =
/1

-
&\J\J\/

|

IMPLANTAGAO
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N.© 10 - Calcada Cidada e Ecologica

Acesso a garagem

As rampas devem localizar-se fora da faixa livre de circulacdo minima, entende-se que a faixa
livre minima considere o fluxo de pedestres. As rampas podem ocupar a faixa de servico,
garantindo a continuidade da faixa de circulagdo de pedestres em frente aos diferentes lotes
ou terrenos.

)

JFaixa de Servigo . Faixa Livre Faixa de Acesso

__—-—‘(-q. o T ——
- . y ‘
.

e — e .
Rampa na calgada para entrada de veiculo no lote
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