
Planejamento e VitalidadePlanejamento e Vitalidade
Ensaio de ocupação para vazio urbano em Palhoça/SC
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A CIDADE

O município de Palhoça localiza-se na região da Grande Florianópolis, no litoral do es-
tado de Santa Catarina. Com 395,133 km² conforma uma importante conurbação junto 
a São José, Florianópolis e Biguaçu, polarizada pela capital do estado.

Segundo Censo demográfico de 2010 (IBGE), Palhoça possui 137.334 habitantes, com 
estimativa de 142.558 habitantes para 2012, sendo o décimo município mais populoso 
de Santa Catarina. Entre os municípios da grande Florianópolis, é o que tem a maior 
taxa de crescimento populacional anual e o que mais cresceu na última década.

A posição estratégica de Palhoça em relação a Florianópolis e sua conurbação com 
São José fazem de Palhoça um município com grande potencial de desenvolvimento 
econômico. O cenário atual de acréscimo populacional acelerado e o interesse de in-
vestidores tornou-a uma das cidades com economia mais dinâmica do Brasil. 

[
População | Maioria absoluta da população é economicamente ativa; 
23% apresenta menos de 15 anos; em geral, possui baixa escolaridade, 
somente 30% possui ensino médio completo e 8%, ensino superior.
Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil 2013.

Economia | Crescimento econômico; predominância do setor terciário; 
maior taxa acumulada de criação de empregos e empresas da Grande 
Fpolis (2004-2008); porém, ainda muito dependente de São José e Flo-
rianópolis com relação à empregabilidade - cidade dormitório.
Fonte: http://www.sebrae-sc.com.br/scemnumero/.

O VAZIO URBANO
e seu entorno
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Área Industrial de Palhoça | Contígua à área industrial de São José, nas margens da 
BR 101. Situa-se no bairro Jardim Eldorado. 

Comunidade Brejaru | Localizada no bairro Jardim Eldorado, a comunidade de mora-
dores de baixa renda é uma das áreas mais carentes da cidade em relação à infraes-
trutura. A ocupação é originária dos conjuntos habitacionais do Governo Federal nas 
décadas de 70 e 80.

Centro de Palhoça | O centro da cidade é o local com maior número de comércios e 
serviços especializados como lojas, agências bancárias e lanchonetes. É o núcleo ini-
cial de povoamento do Distrito Sede, mas não possui mais os prédios da administração 
pública, que foram transferidos para o bairro Pagani. 

Passa Vinte | O bairro Passa Vinte é um dos mais antigos da cidade na margem oeste 
da BR 101, em frente ao Centro. Em geral, sua ocupação ocorre com casas térreas e 
pequenos comércios e serviços locais ao longo da via principal. A taxa de ocupação do 
solo é relativamente alta e são raras as áreas de lazer público. A população, em geral, 
é de classe média e baixa. 

Pedra Branca | Bairro onde se insere o empreendimento imobiliário Cidade Universitá-
ria Pedra Branca. Concentra diversas formas de uso do solo como condomínio horizon-
tal de casas, prédios de uso misto, Tecnopark e campus da Universidade do Sul de San-
ta Catarina - o que se manifesta nos diferentes traçados de vias e microparcelamentos. 
A taxa de ocupação do solo é relativamente baixa, com forte presença de áreas verdes 
públicas de lazer e proximidade a área de preservação. Concentra uma população de 
renda média e alta. O conjunto foi todo projetado e sua ocupação segue normas rígidas 
com índices e restrições, além da legislação municipal. O empreendimento baseia-se 
teoricamente no conceito do New Urbanism: modelo urbanístico difundido desde a dé-
cada de 1980 nos Estados Unidos, que reúne ideais de urbanismo sustentável. 

Pagani| O bairro Pagani é originado de um loteamento, antes pertencente ao bairro 
Passa Vinte.  Vem se tornando uma nova centralidade do município através dos usos 
institucionais e dos comércios e serviços de maior porte e que se articula pela Av. Atílio 
Pagani. Os prédios residenciais de maior gabarito são cada vez mais presentes e nota-
se a presença de moradores de maior poder aquisitivo.

Cheios e Vazios
Fonte: Elaboração própria
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Zoneamento Novo PD Palhoça
Fonte: Elaboração própria

Usos
Fonte: Elaboração própria

Gabaritos
Fonte: Elaboração própria

O vazio urbano se originou do aumento do perímetro urba-
no realizado para a implantação do empreendimento Pedra 
Branca. É formado por grandes glebas, praticamente sem 
ocupação. 

Possui cerca de 83 hectares, com cobertura vegetal rastei-
ra e árvores [eucalipto e pinus]. Apresenta, ainda pequenos 
cursos d’água e um morro em sua área central com pontos 
de grande declividade.

FLORIANÓPOLIS

PALHOÇA

SÃO JOSÉ

Distrito Sede

A PROPOSTA

OBJETIVO GERAL

Desenvolver uma proposta de ocupação para um va-
zio urbano em um dos vetores de expansão de Pa-
lhoça, com enfoque em estabelecer sua costura com 
o entorno e suscitar a vitalidade urbana, tendo como 
base a valorização do espaço público e a promoção 
da função social da propriedade.

centralidade linear | desenvolvimento de uma centralidade linear na ligação entre os bairros Pedra Branca e Pagani através da ocupação do vazio urbano.

OBJETIVOS ESPECÍFICOS

estratégias 
Sistema viário: utilizar o sistema viário para integrar a proposta ao tecido existente, promover a conectividade, propiciar mais opções de percursos, evitar a con-
centração massiva de comércios e serviços somente nas vias arteriais, distribuir densidades, diminuir distâncias internas.
Equipamentos comunitários institucionais e áreas verdes: suprir a demanda por certos equipamentos institucionais e criar áreas de lazer públicas nesta 
nova centralidade, democratizar do acesso às benesses urbanas, criar locais de encontro e trocas, facilitar o controle do poder público, promover qualidade ambiental.

legibilidade | elaboração de uma proposta clara e coerente que favoreça a orientação e a leitura do espaço pelo usuário.

estratégias 
Hierarquia de vias: organizar claramente a ordem de importância do sistema viário, por meio de vegetação, faixa preferencial de ônibus, largura de calçadas.
Sistemas de espaços públicos: vincular os espaços públicos principais às vias arteriais, a fim de facilitar a orientação e promover o fácil acesso.

planejamento urbano | revisão dos parâmetros urbanos estabelecidos para a área com o intuito de incentivas uma ocupação mais adequada do solo, fomen-

tando a vitalidade urbana e a inclusão social.   

estratégias 
Usos: incentivar a mistura de usos para, consequentemente, promover o encontro de públicos diferentes em horários variados.
Densidade: propor maior densificação nas áreas nevrálgicas da proposta, para potencializar o uso da infraestrutura, facilitar a leitura do espaço e fomentar a anima-
ção urbana.
Tipos arquitetônicos: estipular formas arquitetônicas mais convidativas ao espaço público, proporcionando maior sensação de segurança.

Por quê?

- Instrumento do Estatuto da Cidade escolhido para 
atingir aos objetivos estabelecidos;
- Abordagem mais local do planejamento, mescla 
normas e parâmetros construtivos com desenho ur-
bano;
- Ação reguladora do Poder Público;
- Parceria público x privado: viabilização financeira.

Dados técnicos

Área de abrangência total: 568 hectares
|Perímetro Principal: 213 hectares|
|Perímetro Expandido: 355 hectares|
|Área aproximada do vazio urbano: 83 hectares|

Número de pessoas previstas no Perímetro Principal
|Cenário provável 20 anos: 25 000 pessoas|
|Pior cenário possível, todos os lotes edificados com 
máximo potencial construtivo: 42 100 pessoas|

Áreas públicas no Perímetro Principal
|35% sistema viário|
|8% equipamentos institucionais|
|19% áreas verdes|

Densidade populacional Perímetro Principal
|Bruta: 12 350 hab/km² ou 125 hab/ha|
|Líquida: 48 280 hab/km² ou 483 hab/ha|

OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADAOBJETIVOS
Limites da Operação Urbana

Fonte da imagem de satélite: Google Earth.
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novas vias e qualificação de existentes
espaços públicos a serem qualificados

AL
ÇA

 C
ON

TO
RN

O 
BR

 1
01

AT
UA

L 
BR

 1
01

perímetro expandido

perímetro principal

CENTRO

JARDIM 
ELDORADO

PASSA VINTE

PEDRA 
BRANCA

03) Ligações transversais da proposta

LEGENDA

01) Avenida principal bairro Pagani

02) Ligações longitudinais da proposta: ligação Pagani/Pedra Branca

hierarquia de vias
Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 30 000
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Equipamentos institucionais 
existentes

Equipamentos institucionais 
propostos

01 Prefeitura Municipal
02 Fórum
03 Câmara de Vereadores
04 Associação de moradores
05 Praça integração modos transporte
06 Centro de convenções
07 Hospital e maternidade
08 SESC - Serviço Social do Comércio
09 Complexo Esportivo (SESC)
10 Escola Ensino Fundamental
11 Escola Ensino Médio e Profissionalizante
12 Associação moradores/posto saúde/posto policial
13 Associação moradores/creche

- Atender a demanda do município por certos usos institucionais;

- Fomentar animação urbana em poucos estratégicos da proposta;

- Articulação dos equipamentos com as áreas verdes de preservação e lazer.

equipamentos institucionais
Fonte: Elaboração própria. 
Escala: 1: 30 000
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áreas verdes
Fonte: Elaboração própria. 
Escala: 1 : 30 000 - Atender a demanda do município por áreas verdes de lazer;

- Proteção de áreas ambientalmente frágeis;

- Fomentar animação urbana em pontos estratégicos da proposta;

- Articulação com equipamentos institucionais.
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A ideia fundamental da proposta é a ligação entre as duas centralidades, o 
Pagani e o centro de bairro Pedra Branca, através do vazio urbano a ser ocu-
pado.

Num segundo momento, foram consideradas as outras áreas de interesse a 
serem conectadas através dos eixos transversais: a atual BR, a futura Alça de 
Contorno e os bairros do entorno, Passa Vinte e Jardim Eldorado.

Então, os eixos articuladores são adaptados às condicionantes locais, como o 
relevo e cursos d’água e o traçado das vias existentes, resultando nas cone-
xões principais da proposta.

Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 15 000
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Na situação existente, há pouca conectividade entre as vias do recorte e vá-
rias ruas não tem saída.

Neste mapa, são indicadas as novas conexões estabelecidas dentro do Pe-
rímetro Principal, em vermelho, e as conexões no Perímetro Expandido, em 
turquesa, que fortalecem as relações entre o Principal e seu entorno. O morro 
na parte central do vazio figurou como forte entrave às ligações das vias.

Foram propostas alterações de desenho e/ou alargamento de algumas vias 
existentes, principalmente, para dar continuidade às novas conexões. Em ver-
melho, as vias existentes que sofreram intervenção no Perímetro Principal e, 
em turquesa, no Expandido.

Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 15 000
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Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 15 000

ciclovias e ciclofaixas
Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 15 000

preferencial ônibus
Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 15 000

preferencial pedestres

sintaxe espacial
Ferramenta utilizada na concepção da proposta, que analisa a conectividade e integração das vias. Quanto mais próximo do 
vermelho forem as linhas, mais conectadas/integradas; quanto mais azul, menos conectadas/integradas.

Situação atual Proposta

Jardim 
Eldorado

Pagani

Centro de Bairro 
Pedra Branca

Pedra 
Branca

Jardim 
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Pagani

Centro de Bairro 
Pedra Branca

Pedra 
Branca

mapa sintático conectividade
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Proposta

mapa sintático integração

PARQUES

LEGENDA

Escala: 1 : 7 500
Fonte: Elaboração própria

Parque
Linear
O Parque Linear surgiu da neces-
sidade de proteção dos cursos 
d’água intermitentes que cortam a 
área longitudinalmente. 

Apresenta atividades mais urbanas 
relacionadas aos usos do entorno e, 
sobretudo, aos equipamentos insti-
tucionais. 

LEGENDA

Escala: 1 : 5 000
Fonte: Elaboração própria

Parque Ambiental
O Parque Ambiental foi delimitado a 
partir do morro localizado no centro 
do vazio urbano, com o intuito de 
impedir sua ocupação. 

As atividades oferecidas apresen-
tam baixo impacto, como arvorismo, 
trilas e piquenique. Propõe-se um 
teleférico fazendo a transposição do 
Parque, configurando duas entradas 
e levando ao mirante, que pode aju-
dar na manutenção da área verde. O 
mirante, por sua vez, aproveita o po-
tencial paisagístico da área entre o 
morro Pedra Branca e o Cambirela.
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Vazio urbano e entorno 
Fonte imagem satélite: Google Earth.

Palhoça e a Grande Florianópolis 
Fonte imagem satélite: Google Earth.

Recorte de estudo no Distrito Sede de Palhoça 
Fonte imagem satélite: Google Earth.

Bairro Pagani em primeiro plano e o vazio urbano ao fundo.
Fonte: Acervo Davidson Weber.
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Fonte: Elaboração própria.
Escala: 1: 10 000
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Mapa Setores
Escala: 1 : 25 000
Fonte: Elaboração própria

Mapa Usos
Escala: 1 : 25 000
Fonte: Elaboração própria

Mapa Gabaritos
Escala: 1 : 25 000
Fonte: Elaboração própria

Form-based codes é um instrumento de planejamento urbano que utiliza a forma física, ao invés 
da simples separação por usos, como princípio organizador da proposta. O órgão que promove 
o método, The Form-Based Codes Institute, foi fundado em 2004 nos EUA e teve como marco 
importante a revisão da legislação municipal da cidade de Chicago, ainda em 2001.  

O método aborda a relação entre as fachadas dos prédios e o espaço público e entre a forma 
e escala dos prédios conforme os perfis viários - um planejamento mais visual e acurado com o 
resultado físico que as determinações dos planos geram. Esta abordagem difere essencialmente 
do método tradicional de planejamento baseado em zonas, com segregação de usos e controle 
por meio de índices relativamente abstratos, comum nas cidades brasileiras.  

Nesta proposta, utilizou-se alguns aspectos do FBC que seriam úteis aos objetivos estabelecidos, 
principalmente sobre a interface entre o espaço público e o privado. Contudo, alguns parâmetros 
do zoneamento tradicional são mantidos, para facilitar a compreensão do plano. Nas tabelas abai-
xo, são mostrados os parâmetros mais relevantes da proposta aplicados nas suas duas principais 
áreas.

- Área máxima mezanino: 50% do pavimento em que está inserido.
- Cota de piso máxima do térreo: 20cm em relação ao nível da rua.

Quadras centrais do Bairro Pagani, onde atualmente vem se consolidando uma nova centralidade em Palhoça. 
Situam-se no local vários comércios e serviços especializados, além de usos institucionais administrativos do 
município, como a Prefeitura. Vale ressaltar, ainda, que a área é um dos focos de expansão imobiliária atuais da 
cidade, com frequentes construções de prédios predominantemente residenciais.

CARACTERIZAÇÃO 

OBJETIVO 
Consolidação da nova centralidade. Incentivo ao uso misto com maior ocorrência de comércios e serviços. O 
incentivo ao adensamento e aos usos comerciais e de serviços, além do já presente uso institucional, visam po-
tencializar o usufruto da infraestrutura já instalada na área.

Imagem ilustrativa da aplicação dos máximos índices construtivos

INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE 
São incidentes nesta área os seguintes instrumentos: 
Parcelamento, edificação ou utilização compulsórios/ IPTU progressivo no tempo / Desapropriação com pa-
gamento de títulos: instrumentos que possibilitam o combate à especulação imobiliária nesta centralidade. 
Outorga onerosa do direito de construir: meio pelo qual os construtores são capazes de atingir o máximo 
potencial construtivo permitido. Os recursos arrecadados pelo poder público auxiliam na implementação da 
proposta no Perímetro Primário da OUC e na revitalização do Perímetro Expandido. 
Transferência do direito de construir: o proprietário poderá vender a capacidade construtiva de seu terreno, 
contanto que já tenha adquirido o potencial construtivo em negociação e a área seja destinada a um espaço 
de lazer de livre acesso público. 

AMC 1 1000 25 8 0,25 1,0 2,65 70% 37-NP*% 15%

*NP = Número de pavimentos da torre.

PARÂMETROS CONSTRUTIVOS

DENSIDADE
Com base nos parâmetros estabelecidos, calculou-se, aproximadamente, a densidade máxima e o número máxi-
mo de habitantes possíveis, caso todos os lotes da sejam construídos utilizando os máximos potenciais.

Máxima ocupação
Densidade 

líquida
Total 

habitantes

585 hab/ha 5 650

USOS
Incentivados/obrigatórios Permitidos Não permitidos

Incentivo fiscal ao uso noturno, 
como bares, restaurantes, cen-
tros de ensino.

TÉRREO

Uso obrigatório para comércio e 
serviços. Incentivo fiscal ao uso 
noturno, como bares, restauran-
tes, centros de ensino. 

Uso residencial, comércios e ser-
viços de pequena incomodidade, 
como consultórios, escritórios.

Garagem, áreas condominiais, co-
mércios e serviços de pequena e 
média incomodidades, como cen-
tro comercial, supermercado.

Acessos e áreas técnicas. Comér-
cios e serviços de pequena e mé-
dia incomodidades e PGT¹, desde 
que realizado o EIV² e como contra-
partida a Cota da Solidariedade³.

Garagem, comércios e serviços 
de grande incomodidade.

Usos incompatíveis com o zo-
neamento, como indústrias, co-
mércio atacadista.

Garagem e usos incompatíveis 
com o zoneamento, como in-
dústrias, comércio atacadista.
 

2º PVTO 
EMBASAMENTO

TORRE

IMPLANTAÇÃO

(A) Afastamento frontal embasamento: 0 (obrigatório) 
(B) Afastamento lateral embasamento: 0 (obrigatório) 
(C) Mínima % construção alinhamento frontal: 100% 
(D) Mínima % construção alinhamento lateral: 70% 
(E) Afastamento mínimo frontal torre (eixo via): 70º eixo 
(F) Afastamento mín frontal torre (embasamento): 3m 
(G) Afastamento mínimo lateral torre: h/5 mín 3m 
(H) Avanço máximo torre sobre embasam. fundos: 5m
(I) Marquise sobre passeio: 2,5m

 
- Edificações até 2 pvtos seguem índices do embasamento

FORMA

Embasamento simples Embasamento duplo Edifício até 2 pavimentos

(A) Pé-direito térreo mínimo: 3m 
(B) Pé-direito sobreloja: 2,3mín/2,5máx 
(C) h máxima embasamento: 6m 
(D) Prof. máx. embasamento: 30m 
(E) Pé-direito pvto tipo mínimo: 2,6m 
(F) h máxima total da edificação: 30m

(A) Pé-direito térreo mínimo: 3m 
(B) Pé-direito sobreloja: 2,3mín/2,5máx 
(C) Pé-direito mín 2º pvto: 2,6m 
(D) h máxima embasamento: 9m 
(E) Pé-direito pvto tipo mínimo: 2,6m 
(F) Prof. máx. embasamento: 30m 
(G) h máxima total da edificação: 30m

(A) Pé-direito térreo mínimo: 3m 
(B) Pé-direito sobreloja: 2,3mín e 
2,5máx 
(C) Pé-direito mín 2ºpvto: 2,6m 
(D) h máxima total da edificação: 9m 
(E) Prof. máx. edificação: 30m

Foram utilizados como referência nos estudos, os dados do Lincoln Institute of Land Poli-
cy, disponíveis em: <http://www.lincolninst.edu/subcenters/visualizing-density/>. De acor-
do com o órgão, a densidade mínima necessária para fomentar a caminhabilidade, ou 
seja, os trajetos a pé, estaria em torno de 60 pessoas por hectare, enquanto a densidade 
mínima necessária para o transporte coletivo por ônibus ser economicamente viável, com 
linhas a cada 30 min, seria 70 pessoas por hectares, em média.

FACHADA

Marquise obrigatória

(A) Largura fixa obrigatória: 2,5m 
(B) h fixa obrigatória: 3m 

- Cobertura opaca sobre o passeio sem apoio no piso 

Área mínima de aberturas em relação à fachada

EMBASAMENTO 

2 PAVIMENTO EMBASAMENTO

PAVIMENTOS TIPO 

Permeabilidade visual das fachadas das edificações é im-
portante para a vitalidade urbana, pois proporciona maior 
segurança aos usuários dos espaços públicos.

INTERFACE LOTE/RUA
- São permitidos somente anteparos translúcidos, 
como grades espaçadas e vidro transparente.
- Permite-se mureta em alvenaria com altura máxi-
ma de 50cm ou muros de arrimo a serem analisa-
dos caso a caso.
- h total máxima do anteparo: 1,20m.
- É proibido vegetação densa na interface frontal 
do lote com a via, a fim de evitar o bloqueio da 
visão.
- Edificações existentes são obrigadas a se ade-
quar às novas determinações. Interface lote/rua em planta baixa Interface lote/rua em corte

AREA MISTA COMERCIAL 3

Áreas sem ocupação urbana e composta por grandes glebas. Topografia acidentada ou com frequentes córregos, 
com predominância de cobertura vegetal.

CARACTERIZAÇÃO 

OBJETIVO 
A área caracteriza as entradas da proposta de ocupação do vazio propriamente dito. Incentiva-se o uso misto, com 
maior ocorrência de comércio e serviços para fomentar a animação urbana e atrair pessoas para a área e para o 
Parque Urbano, o qual se situa no centro da proposta.

Imagem ilustrativa da aplicação dos máximos índices construtivos

INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE 
São incidentes nesta área os seguintes instrumentos: 
Parcelamento, edificação ou utilização compulsórios/ IPTU progressivo no tempo / Desapropriação com pa-
gamento de títulos: instrumentos que possibilitam o combate à especulação imobiliária nesta centralidade. 
Outorga onerosa do direito de construir: meio pelo qual os construtores são capazes de atingir o máximo 
potencial construtivo permitido. Os recursos arrecadados pelo poder público auxiliam na implementação da 
proposta no Perímetro Primário da OUC e na revitalização do Perímetro Expandido. 

AMC 3 900 30 6 0,25 1,0 3,0 50% 50% 30%

PARÂMETROS CONSTRUTIVOS

DENSIDADE

USOS
Incentivados Permitidos Não permitidos

TÉRREO

Para térreo com uso destinado a comércio, adquire-se 
0,2 no Índice de Aproveitamento

Uso residencial, co-
mércios e serviços 
de pequena incomo-
didade, como con-
sultórios, escritórios.

Acessos e áreas téc-
nicas. Comércios e 
serviços de pequena e 
média incomodidades.

Garagem, comércios 
e serviços de grande 
incomodidade.

Garagem e usos in-
compatíveis com o 
zoneamento, como in-
dústrias, comércio ata-
cadista.

TORRE

IMPLANTAÇÃO
(A) Afastamento frontal embasamento: 0 (obrigatório) 
(B) Afastamento lateral embasamento: 0 (obrigatório) 
(C) Mínima % construção alinhamento frontal: 100% 
(D) Mínima % construção alinhamento lateral: 70% 

FORMA
- Área máxima mezanino: 50% do pavimen-
to em que está inserido.
- Cota de piso máxima do térreo: 120 cm 
em relação ao nível da rua.
- Alturas medidas no ponto médio da fa-
chada.

Apartamentos:
Para incentivar a diversidade de classes 
sociais que teriam acesso a essa área, de-
termina-se que no mínimo 70% dos apar-
tamentos não ultrapassem 80m² de área.

Embasamento comercial Embasamento residencial

(A) Pé-direito térreo mínimo: 3m 
(B) Pé-direito sobreloja: 2,3mín/2,5máx 
(C) h máxima embasamento: 6m 
(D) Profundidade máxima torre: 20m 
(E) Pé-direito pvto tipo mínimo: 2,6m 
(F) h máxima total da edificação: 25m

(A) Pé-direito térreo mínimo: 3m 
(B) Profundidade máxima torre: 20m 
(C) Pé-direito mín pvto: 2,6m 
(D) h máxima total da edificação: 
23m 
(E) Prof. máx. edificação: 20m

Se, pelo menos 30% e não mais do que 50% da área 
total construída for destinada a comércios e serviços, 
adquire-se 0,8 no Índice de aproveitamento.

Prédio com 30% da 
área com comércios e 
serviços (em vermelho)

Prédio com 50% da 
área com comércios e 
serviços (em vermelho)

Com base nos parâmetros estabelecidos, calculou-se, aproximadamente, a densidade 
máxima e o número máximo de habitantes possíveis, caso todos os lotes da sejam cons-
truídos utilizando os máximos potenciais.

Máxima ocupação
Densidade 

líquida
Total 

habitantes

635 hab/ha 7 000

FORM BASED CODES

ZONEAMENTO
Legenda

índices

AREA MISTA COMERCIAL 1

GARAGEM/ESTACIONAMENTO

Tipo 1, subterrâneo: permite-se a construção de até dois pavimentos garagem no subsolo sob a projeção do pa-
vimento térreo. O(s) pavimento(s) não serão contabilizados no Índice de Aproveitamento e no Gabarito total da 
edificação.

Tipo 2, pavimento: permite-se a construção de um pavimento na projeção horizontal do embasamento. O pavimen-
to será contabilizado no Índice de Aproveitamento e no Gabarito total da edificação.

Tipo 3, afastamento fundos: permite-se utilizar a área remanescente do terreno, contabilizada a área mínima perme-
ável, para o fornecimento de vagas rotativas para comércio e carga/descarga de mercadorias.

Opções de garagem/estacionamento

TAXA DE PERMEABILIDADE
- O projeto deve apresentar um mínimo de 15% da área total do lote convertida em superfície permeável à infiltra-
ção de água. São computados na área: jardins, pavimento drenante, lagos. Não são computados: tetos verdes, 
fachadas verdes, piscinas.
- 50% do espaço livre permeável deve ser ajardinado.

Mínimo de vagas destinadas ao comércio: 5 vagas especiais, sendo 2 exclusivas para pessoas com deficiência e 3 
preferenciais para idosos e gestantes. 1 vaga carga/descarga.

Mínimo de vagas residenciais: não há mínimo, pois se entende que o mercado poderá regular a oferta de acordo 
com a demanda. Além disso, espera-se que com a proposta os moradores utilizem mais o transporte público e 
a área predial em que antes funcionava a garagem pode receber outro uso sem que o prédio se torne irregular.

Vagas

FACHADA

Acesso pedestres para embasamento comercial

(A) Largura mínima acesso pedestres: 2m
(B) Distância máxima entre acessos: 8m 

- O acesso de pedestres para as unidades residenciais da torre deve 
ser feito pela rua principal. 

Os parâmetros de acesso de pedestres no térreo visam a promoção da 
vitalidade da rua, ao estimular recorrentes estradas para a edificação.

GARAGEM/ESTACIONAMENTO

Tipo 1, subterrâneo: permite-se a construção de até dois pavimentos garagem no subsolo sob a projeção do pa-
vimento térreo. O(s) pavimento(s) não serão contabilizados no Índice de Aproveitamento e no Gabarito total da 
edificação.

Tipo 2, afastamento fundos: permite-se utilizar a área remanescente do terreno, contabilizada a área mínima perme-
ável, para o fornecimento de vagas rotativas para comércio e carga/descarga de mercadorias.

Mínimo de vagas destinadas ao comércio: 5 vagas especiais, sendo 2 exclusivas para pessoas com deficiência e 3 
preferenciais para idosos e gestantes. 1 vaga carga/descarga.

Mínimo de vagas residenciais: não há mínimo, pois se entende que o mercado poderá regular a oferta de acordo 
com a demanda. Além disso, espera-se que com a proposta os moradores utilizem mais o transporte público e a 
área predial em que antes funcionava a garagem pode receber outro uso sem que o prédio se torne irregular. Por 
outro lado, limita-se ao máximo de uma vaga por apartamento como desincentivo ao uso do automóvel.

Opções de garagem/estacionamento

Vagas

Legenda

Residencial

Comércio/serviços

Misto

Institucional

Industrial

Legenda

Até 2 pav

3 pavimentos

4 pavimentos

6 pavimentos

8 pavimentos

10 pavimentos

12 pavimentos

SETOR H 
Características: Parte do Bairro Pedra Branca, com pouca ocupação e edificações 
com até 12 pavimentos. Borda com o Centro de Bairro Pedra Branca.

Proposta: Trabalhar a transição da proposta do vazio, com edificações em fita de 
até 6 pavimentos, com o entorno de até 12 pavimentos. Propor Áreas de Interesse 
Social para promover o acesso das pessoas de baixa renda às benfeitorias desta 
área.  

SETOR C 
Características: Área predominantemente residencial unifamiliar do Passa Vinte, 
lotes pequenos, quase totalmente ocupada, vias desconectadas.

Proposta: Impedir a pressão imobiliária para verticalização da área, fazer transi-
ção do Setor D, mas densificado, para o entorno menos denso. 

SETOR E 
Características: Área central da proposta com o Parque Ambiental como ponto 
mais importante. Praticamente sem ocupação atual e marcado por topografia aci-
dentada.

Proposta: Proteger o morro e as declividades impróprias da ocupação com a deli-
mitação do Parque. Fomentar o uso por diferentes públicos em diversos horários 
através da densificação, mistura de usos, equipamentos institucionais na borda 
do Parque e oferta de transporte coletivo.

SETOR F
Características: Borda da ocupação do vazio com o bairro Jardim Eldorado e Pe-
dra Branca, com pouca ocupação existente. Área relativamente plana.

Proposta: Trabalhar a interface com os bairros do entorno com uso misto e den-
sificação. A Escola de Ensino Médio e Profissionalizante atende especialmente a 
população do Jardim Eldorado. Quadras curtas para incentivar a vitalidade urba-
na e edificações em fita (na parte loteada), para compor a face da rua e indicar 
visualmente que esta área possui uma proposta diferenciada de ocupação.

SETOR G 

Características: Área exclusivamente residencial do Bairro Pedra Branca no entorno 
da área dos Lagos.

Proposta: Permitir uso misto e até 4 pavimentos nas bordas das áreas verdes e da 
proposta, a fim de combater a monotonia do uso residencial.

SETOR D
Características: Borda da ocupação do vazio com o bairro Passa Vinte e Pedra Bran-
ca. Relevo acidentado, quase sem ocupação urbana.

Proposta: Trabalhar a interface com os bairros do entorno com uso misto e densifi-
cação. Quadras curtas para incentivar a vitalidade urbana e edificações em fita (na 
parte loteada), para compor a face da rua e indicar visualmente que esta área possui 
uma proposta diferenciada de ocupação. O hospital, uso mais importante, está loca-
lizado entre vias arteriais para facilitar seu acesso.

SETOR A 
Características: Centralidade municipal, usos diferenciados (incluindo usos ad-
ministrativos municipais), altos gabaritos, tendência à gentrificação, foco de ex-
pansão imobiliária.

Proposta: Fortalecer ideia de centralidade, densificação controlada, incentivo a 
usos noturnos, incentivar a vitalidade urbana, espaço de trocas, localização de 
usos institucionais de grande porte - Praça de integração dos modos e Centro de 
Convenções.

SETOR B 
Características: Borda do Loteamento Pagani II com predominância de uso resi-
dencial com 2 e 4 pavimentos. 

Proposta: Fazer a transição das áreas mais densas de uso misto para a parte me-
nos densa e residencial do entorno.

Imagem ilustrativa do Nó 01 na Av. Pedra Branca.
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 02 em uma das entradas do Parque Ambiental.
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 06 na Avenida central do Pagani. 
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 04 na esquina do hospital, à esquerda, com o Parque Linear, à direita.
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 03 em uma das entradas do Parque Ambiental.
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 05. Ao fundo, o Centro de Convenções. 
Fonte: Elaboração própria

Imagem ilustrativa do Nó 03 na borda do Parque Ambiental.
Fonte: Elaboração própria


