
AUDIÊNCIA PÚBLICA 
22/06

Área de Planejamento 3
Região de Planejamento 3.3

Bairros: Bento Ribeiro, Campinho, Cascadura, Cavalcanti, Colégio, 
Engenheiro Leal, Honório Gurgel, Irajá, Madureira, Marechal Hermes, 
Osvaldo Cruz, Quintino Bocaiúva, Rocha Miranda, Turiaçú, Vaz Lobo, 

Vicente de Carvalho, Vila da Penha, Vila Kosmos e Vista Alegre.
.



DIRETRIZES E AÇÕES

No Art. 18:
AP3 incluída como área 
estratégica para a 
implementação de programas 
de habitação, visando a reduzir 
a alta vulnerabilidade 
socioambiental da região.

Å Desenvolver programa de qualificação profissional 
direcionado à população residente nas AP3 e AP5 e nas 
favelas cariocas, através de oferta de cursos gratuitos de 
capacitação;

No anexo 1- ações estruturantes:

Å Implantar rede de 
equipamentos públicos, em 
parceria com a sociedade civil, 

que ofereçam atividades 
lúdicas e criativas e 
possibilitem a manifestação 
e a expressão cultural 
produzidas pelas 
comunidades, em especial, 
nas áreas com maior 
vulnerabilidade social, nas 
áreas de planejamento 3 e 5;

Å Implantar do Parque Municipal 
da Serra da Misericórdia;

Å Ampliar a distribuição de 

equipamentos de 
infraestrutura urbana, 
sobretudo nas áreas de 
planejamento 3 e 5;

Å Incentivar o crescimento de viagens 
por bicicleta no município, com 

implantação progressiva das rotas 
planejadas no PMUS, ampliação 
de equipamentos de apoio e do 
sistema de bicicletas 
compartilhadas, sobretudo nas 
Áreas de Planejamento 1, 3 e 5;

Å Fomentar a implantação de complexos culturais e 
garantir a manutenção dos existentes com prioridade 
nas Áreas de Planejamento 3, 4 e 5, que possibilite 

diversidade de expressões artísticas e culturais;

Å Estabelecer parcerias para instalar locais de acesso 
gratuito à internet em espaços públicos da 
cidade, em especial nas AP3 e AP5, promovendo 
ampliação do acesso à tecnologia de informação e 
comunicação;

Å Incentivar a instalação de atividades econômicas 
ao longo dos eixos de transporte de alta e média 
capacidade, sobretudo na AP 3;

Å Desenvolver programa de 
microcrédito direcionado à 
instalação de atividades 
econômicas na AP3; Å Desenvolver programa de incentivo a novas 

empresas nacionais e internacionais que se 
instalarem na Área de Planejamento-AP3; 
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ANÁLISE DAS PRINCIPAIS 
MUDANÇAS PROPOSTAS



Legislação vigente e proposta do PLC 44/2021

Grupo 1 (RA Irajá) ςVila Kosmos/ Vicente de 
Carvalho / Vila da Penha / Vista Alegre / Irajá / 

Colégio



IAT vigente CAM proposto

Potencial construtivo

Pela legislação vigente, o IAT varia entre 2,1 e 3,0,chegando a 4,0 ao longo da Av. Brasil. O PLC 
44/2022 eleva para 3,0 o CAMem quase toda a área e para 7,0 nos principais eixos viários. Junto à 
Av. Brasil o CAM vai a 9,0 com a Zona Franca Urbanística (ZFU)que inicia lá na AP1. As grandes 
favelas são classificadas como ZEIS
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Potencial construtivo / Gabarito

Grande parte da área, 
entretanto, está incluída na 
APARU (Área de Proteção 
Ambiental e Recuperação 
Urbana) da Serra da 
Misericórdia- Decr. 19.144/2000

E o gabarito varia em função da 
cota do terreno, sendo menor 
nas cotas mais elevadas



Gabarito

Na Legislação Vigente: 
Para construções afastadas das divisas, 
varia de 4 a 18 pavimentos em função 
da cota de soleira;

Para construções não afastadas das 
divisas, vale os 12m da LOM ou 5 
pavimentos + 1 pilotis onde se aplica a 
LC 116/2012 (CBs, Av, Brasil etc.)

No PLC 44/2021:
Reduz o gabarito para construções 
afastadas das divisas.

Para construções não afastadas das 
divisas nas áreas não abrangidas pela LC 
116/2012, com exceção de ZCA e
ZRM 1
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No PLC 44/2021: 

ZRM ςZona Residencial Multifamiliar
(2) usos comercial e industrial apenas locais, não impactantes. 
(3) usos comercial e industrial I e II.

ZCS ςZona Comercial e de Serviços
Permitidas atividades comerciais e de prestação de serviços de 
alcance regional ou municipal

ZUM ςZona de Uso Misto
Há previsão de usos comercial, serviços e industrial I,II e III

ZDM ςZona de Desenvolvimento Econômico Metropolitano
Desenvolvimento do setor industrial e de logística, há previsão de 
usos comercial, serviços e industrial I,II e III

ZFU ςZona Franca Urbanística
Não há indicação dos usos permitidos

ZCA ςZona de Conservação Ambiental
Não são permitidos usos comerciais e de serviços

ZEIS ςZona Especial de Interesse Social
Em ZEIS não é permitido residencial uni e bifamiliar, 
mas pode usos comercial, serviços e industrial de 
baixo impacto.



Vila Kosmos/ Vicente de Carvalho/ Vila da Penha/Vista Alegre/ 
Irajá/ColégioEstr. da Água Grande

Av. BrasilAv. Pastor Martin Luther King

A região de Irajá e bairros vizinhos é marcada 
por grandes conjuntos habitacionais de baixa 
renda, inclusive ao longo da Av. Brasil.
A situação se repete com grupamentos de 
padrão médio, e contrasta com a tipologia 
dominante na região, de pequenas edificações 
em lotes estreitos

Estrada do Colégio



Vila Kosmos/ Vicente de Carvalho/ Vila da Penha/Vista Alegre/ 
Irajá/Colégio

Grupamento em Vila da Penha, nos moldes do 
proposto pelo PLC 44/2021: Gabarito alto, 
grande afastamento frontal, fechamento por 
grades

Em Vila Kosmos estão as únicas ZRM1 de toda 
XIV RA

BRT- Transcariocaem Vicente de Carvalho 

Vista Alegre é o menor do bairros da XIV RA, e 
também predominam os baixos gabaritos



Exemplo de terreno em Irajá

Terrenona Estrada Padre Roser: 



Terrenona Estrada Padre Roser: 

(legislação vigente)
CB2/ZR4
Lote: 18x35= 525 m²
IAT= 3,0  ATE= 1575 m²
Gabarito permitido Af. das divisas = 18 pav. 
(cota de soleira)+ embasamento (4 garagem+ 
PUC). Não Af.= 12 m

Exemplo de terreno em Irajá



Terrenona Estrada Padre Roser: 

(legislação vigente)

Para atingir a ATE, embasamento + 4 
pavimentos, com Taxa de Ocupação de 54%

Exemplo de terreno em Irajá



Terrenona Estrada Padre Roser: 

(PLC 44/2021)
ZCS J
Lote: 18x35= 525 m²
CAM= 7  ATE= 3.675 m²
Gabarito permitido Af. das divisas= 15 pav. QQN

Para atingir a ATE, loja/garagem + loja + 11 
pavimentos, com taxa de ocupação de 52%

Exemplo de terreno em Irajá



Legislação vigente e proposta do PLC 44/2021

Grupo 2 (RA Madureira) ςCavalcanti / Vaz Lobo / 
Rocha Miranda / Honório Gurgel



IAT vigente CAM proposto

Potencial construtivo

Pela legislação vigente, o IAT varia entre 2,1 e 3,0,chegando a 4,0 ao longo da Av. Min. Edgard 
Romero. O PLC 44/2022 eleva para CAM 3,0em Honório Gurgel e Rocha Miranda, para 3,5e Vaz 
Lobo e para 5,0 em Cavalcanti. Na Av. Min. Edgar Romero / Av. Monsenhor Félix vai a 7,0 e fica em 
5,0 nesse trecho da via férrea.
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Potencial construtivo / Gabarito

Grande parte da área, 
entretanto, está incluída na 
APARU (Área de Proteção 
Ambiental e Recuperação 
Urbana) da Serra da 
Misericórdia- Decr. 19.144/2000
Os bairros de Cavalcanti e Vaz 
Lobo estão inteiramente dentro 
dos limites da APARU

E o gabarito varia em função da 
cota do terreno, sendo menor 
nas cotas mais elevadas



Gabarito
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Na Legislação Vigente: 
Para construções afastadas das divisas, 
varia de 4 a 18 pavimentos em função 
da cota de soleira;

Para construções não afastadas das 
divisas, vale os 12m da LOM ou 5 
pavimentos + 1 pilotis onde se aplica a 
LC 116/2012 (CBs, Av, Brasil etc.)

No PLC 44/2021:
Reduz o gabarito para construções 
afastadas das divisas.

Para construções não afastadas das 
divisas nas áreas não abrangidas pela LC 
116/2012 o gabarito é elevado, 
com exceção de ZCA e ZRM 1



Usos
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No PLC 44/2021: 

ZRM ςZona Residencial Multifamiliar
(2) usos comercial e industrial apenas locais, não impactantes. 
(3) usos comercial e industrial I e II.

ZCS ςZona Comercial e de Serviços
Permitidas atividades comerciais e de prestação de serviços de 
alcance regional ou municipal

ZUM ςZona de Uso Misto
Há previsão de usos comercial, serviços e industrial I,II e III

ZCA ςZona de Conservação Ambiental
Não são permitidos usos comerciais e de serviços

ZEIS ςZona Especial de Interesse Social
Em ZEIS não é permitido residencial uni e bifamiliar, 
mas pode usos comercial, serviços e industrial de 
baixo impacto.



Rocha Miranda/Honório Gurgel

Estrada do Barro Vermelho- O empreendimento Minha Casa 
Minha Vida se destaca na via de baixos gabaritos

Parte do Parque Madureira está em Rocha Miranda e Honório Gurgel 

Em Honório Gurgel a tipologia constante é de 
edificações com baixo gabarito em lotes de 
pequenas dimensões



Cavalcanti/Vaz Lobo

Junto à linha férrea, na estação de Cavalcanti, incluída na ZCS

Cavalcanti- Área incluída em ZUM próximo 
ao eixo ferroviário

Av. Min. Edgar Romero- Vaz Lobo, incluída em 
ZCS, com os maiores índices de aproveitamento

Franja da ZEIS 1, junto ao Morro do Sapê


