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A Lei Urbanística define regras de parcelamento, uso e ocupação do solo que 

estabelecem o que pode ser feito em cada zona de uso e como devem ser 

ocupados e edificados os lotes.
1 

A Lei Urbanística é participativa e contamos com adesão e as contribuições 

da população de Niterói.2 

3 

4

Tem como objetivo o ordenamento do território e o desenvolvimento 

sustentável do Município. 

Representa uma oportunidade de superar alguns problemas enfrentados na 

aplicação da legislação vigente, de forma a facilitar a compreensão da lei e 

trazer mais segurança aos proprietários, investidores, moradores e ao 

próprio Poder Público na sua aplicação.

Entendendo a Lei Urbanística de Niterói



• Escuta da 

População 

de forma 

online no 

COLAB

Consulta 
Pública

• Entrevistas em 
profundidade 
com 
conselheiros 
do COMPUR

COMPUR • Realização 

de 3 (três) 

audiências 

públicas 

presenciais

Audiências 
Públicas

• Estruturação 
dos resultados 
de escuta 
social

Devolutiva



Lei Urbanística de Niterói
Devolutiva de Participação – Consulta Pública COLAB



https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSectionc2c747390dda1a3a0bdc?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection1250ba9d9d5914a4a472?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection51252b95de99e0914c80?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSectiona751eb15e80e7e240565?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection3921428485e0d23d948b?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection2525caf42b1bc651a252?pbi_source=PowerPoint


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/0db686f7-b032-4685-8ea3-669f332dda4f/ReportSection00a2bd5019780ded1cc8?pbi_source=PowerPoint


Lei Urbanística de Niterói
Devolutiva de Participação –Audiências Públicas





Lei Urbanística de Niterói

Devolutiva de Participação 

Principais temas colocados pela população



Quais foram as demandas?

Diagnóstico da cidade

Regulamentação dos instrumentos urbanísticos

Manutenção de parâmetros em áreas específicas da cidade

Alteração de parâmetros em áreas específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas específicas da cidade



Quais foram as demandas?

Alteração de paramentos de uso e ocupação no Muriqui

Parâmetros para ZEIS e Habitação de Interesse Social

Soluções para ocupação ordenada de áreas vazias

Preservação aos ecossistemas naturais mais sensíveis da cidade

Mobilidade Sustentável



Lei Urbanística de Niterói
Devolutiva de Participação – Diagnóstico



Plano Diretor – quais diretrizes o Plano Diretor traz para a Lei 

urbanística?1 

Arcabouço Jurídico – o que está vigente e quais os parâmetros 

legais para a cidade?2 

3 Morfologia Urbana – qual a forma que os parâmetros legais de 

uso e ocupação do solo deram a cidade?



Plano Diretor – quais diretrizes o Plano Diretor traz para a Lei 

urbanística?1 



Sustentabilidade, Conservação e Preservação ambiental

Promover a equidade sócio-territorial e o bem-estar da população

Morfologia, dinâmica e usos urbanos

Estimular o desenvolvimento econômico

Preservação do Patrimônio

1

2

3

4

5

Diretrizes do Plano Diretor para Lei Urbanística









Arcabouço Jurídico – o que está vigente e quais os parâmetros 

legais para a cidade?2 





https://app.powerbi.com/groups/me/reports/022d2858-8518-43d3-a47e-fc2ed494d71e/ReportSection?pbi_source=PowerPoint


Tabela de Parâmetros de Ocupação



Tabela de Parâmetros de Usos

REGIÕES CARACTERÍSTICAS CRITÉRIOS

PRAIAS DA BAÍA

OUC (Setores e 
Sub-setores)                        

Tipos de Usos           
Frações

características gerais de usos proibidos

OCEÂNICA
Tipos de Usos               

Frações          
características gerais de usos proibidos e tipos gerais de usos 

permitidos

NORTE
Tipos de Usos               

Frações          
características gerais de usos proibidos e tipos gerais de usos 

permitidos e proibidos

PENDOTIBA
Zonas                       

Atividades
tipos de usos gerais e específicos proibidos e permitidos

LESTE Plano Diretor



Tabela de Parâmetros de Parcelamento



3 Morfologia Urbana – qual a forma que os parâmetros legais de 

uso e ocupação do solo deram a cidade?











Lei Urbanística de Niterói
Devolutiva de Participação – Diretrizes da Lei Urbanística



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Centralidade 
Metropolitana (ZCM)

São as porções do território integrantes da 

Macroárea de Integração Metropolitana, 

estabelecida pelo Plano Diretor de Niterói, que 

compõem a principal Centralidade Urbana do 

município, com intensa diversificação de atividades 

econômicas, expressiva oferta de serviços públicos, 

infraestrutura urbana consolidada e localização 

estratégica para Mobilidade Urbana municipal e 

intermunicipal;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Manutenção de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de 

Estruturação Urbana 
(ZEU) 

São porções do território sobre as quais objetiva-se 

o incentivo à transformação intensiva dos usos e 

ocupação do solo, em diferentes intensidades e 

escalas de densidade, associados aos Eixos de 

Estruturação da Mobilidade Urbana Sustentável e 

regiões estratégicas da cidade;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de Centralidade 
(ZC)

São porções do território que demandam 

transformação intensiva seguindo a Estratégia 

Espacial Policêntrica, expressa pelo Plano Diretor de 

Niterói e na presente Lei, que objetiva a estruturação 

de centralidades urbanas identificadas por seus 

diferentes portes, com incentivo à diversificação de 

usos e produção habitacional em perímetros 

urbanos com facilitado acesso ao transporte 

público, sob o princípio do crescimento urbano 

compacto. 

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Uso Misto 
(ZUM) 

São porções do território que demandam incentivo 

a integração entre usos residenciais e não 

residenciais, de modo a dinamizar as funções 

urbanas de pequena e média escalas;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Residencial 
Multifamiliar (ZRM) 

São porções do território destinadas ao uso 

residencial multifamiliar, bem como a atividades não 

residenciais de caráter local compatíveis com o uso 

residencial e segundo a classificação das vias;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Residencial 
Ambiental (ZRA) 

São porções do território destinadas 

predominantemente ao uso residencial multifamiliar, 

bem como a atividades não residenciais de caráter 

local compatíveis com o uso residencial, associadas 

à inserção de parâmetros qualificadores do meio 

ambiente e de menor taxa de ocupação do solo;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de 

Desenvolvimento 
Econômico (ZDE) 

São porções do território destinadas 

predominantemente ao uso residencial multifamiliar, 

bem como a atividades não residenciais de caráter 

local compatíveis com o uso residencial, associadas 

à inserção de parâmetros qualificadores do meio 

ambiente e de menor taxa de ocupação do solo;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Centralidade 
Local (ZCL) 

São porções do território que demandam 

transformação urbana seguindo a Estratégia 

Espacial Policêntrica, por meio da estruturação de 

centralidades urbanas com incentivo moderado à 

produção de moradia e diversificação de usos de 

caráter local;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade

Parâmetros para ZEIS e Habitação de 

Interesse Social



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Centralidade 
em ZEIS (ZC-ZEIS) 

São porções do território que demandam 

transformação urbana seguindo a Estratégia 

Espacial Policêntrica, por meio da estruturação de 

centralidades urbanas em perímetros adjacentes às 

Zonas de Especial Interesse Social, com incentivo à 

produção de moradia, diversificação de usos de 

caráter local e implantação de equipamentos 

públicos;

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade

Parâmetros para ZEIS e Habitação de 

Interesse Social



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Especial de 

Interesse Social 
(ZEIS) 

São porções do território destinadas, 

predominantemente, à moradia digna para a 

população da baixa renda por intermédio de 

melhorias urbanísticas, recuperação ambiental e 

regularização fundiária de assentamentos precários 

e irregulares, bem como à provisão de novas 

Habitações de Interesse Social -HIS a serem 

dotadas de equipamentos sociais, infraestruturas, 

áreas verdes e comércios e serviços locais, situadas 

na zona urbana.

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Manutenção de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Alteração de parâmetros em áreas 

específicas da cidade

Diversificação de usos em áreas 

específicas da cidade

Parâmetros para ZEIS e Habitação de 

Interesse Social



Zona de Uso Definição Demandas

Zona Residencial 
Unifamiliar (ZRU) 

São porções do território destinadas 

predominantemente ao uso residencial unifamiliar, 

bem como a atividades não residenciais de caráter 

local compatíveis com o uso residencial e 

classificação viária

Regulamentação dos instrumentos 

urbanísticos

Manutenção de parâmetros em áreas 

específicas da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de 

Desenvolvimento 

Econômico 
Sustentável (ZDS) 

São porções do território destinadas às atividades 

produtivas de caráter local, com o viés da produção 

de conhecimento e tecnologia sustentável, 

produção agrícola, turismo e artesanato;

Alteração de paramentos de uso e 

ocupação no Muriqui

Soluções para ocupação ordenada de 

áreas vazias

Preservação aos ecossistemas 

naturais mais sensíveis da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de 

Conservação 
Ambiental (ZCA) 

São porções do território com densidade 

demográfica baixa e ocupação do solo, destinadas 

exclusivamente ao uso residencial, além de 

diferenciar-se pela obrigatoriedade de lotes mínimos 

de maior área e testada, com vistas a manutenção 

dos ecossistemas naturais;

Alteração de paramentos de uso e 

ocupação no Muriqui

Soluções para ocupação ordenada de 

áreas vazias

Preservação aos ecossistemas 

naturais mais sensíveis da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zona de Preservação 
Ambiental (ZPA) 

São porções do território consideradas de 

preservação permanente, onde não são permitidas 

quaisquer atividades que importem na alteração do 

meio ambiente, assim como novas edificações, 

parcelamento do solo, abertura de vias, aterros ou 

cortes de terreno, cortes de vegetação nativa, 

extração mineral ou quaisquer tipos de exploração 

de recursos naturais

Alteração de paramentos de uso e 

ocupação no Muriqui

Soluções para ocupação ordenada de 

áreas vazias

Preservação aos ecossistemas 

naturais mais sensíveis da cidade



Zona de Uso Definição Demandas

Zonas Especiais de 

Preservação 

Paisagística e 
Cultural (ZEPAC) 

São porções do território consideradas de 

preservação permanente, onde não são permitidas 

quaisquer atividades que importem na alteração do 

meio ambiente, assim como novas edificações, 

parcelamento do solo, abertura de vias, aterros ou 

cortes de terreno, cortes de vegetação nativa, 

extração mineral ou quaisquer tipos de exploração 

de recursos naturais

Alteração de paramentos de uso e 

ocupação no Muriqui

Soluções para ocupação ordenada de 

áreas vazias

Preservação aos ecossistemas 

naturais mais sensíveis da cidade


