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Integrantes da Pesquisa ς Plano Diretor de Piraí 

Coordenação do projeto de pesquisa do Plano Diretor de Piraí 
Coordenador Geral: 

Floriano José Godinho de Oliveira 

Coordenadores Acadêmicos: 

Regina Helena Tunes  

Rodrigo Siqueira Rodriguez  

 

Equipe Técnica da Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UERJ) 
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Tatiane Louvis de Rezende ς Geografia  
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Victor da Silva Bilati 
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Carmen Maria Coelho Barbosa Gomes 
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Câmara dos Vereadores do Município de Piraí - Vereadores 

Roberto Horta Salles 
Julio Cezar da F. Alves 
João G. F. Camacho 

José Otávio F. de Abreu 
 

José Paulo C. Oliveira 
Wagner da Cunha Fortunato 

Evandro Soriano da Silva 
Darlei Gomes de Moraes 
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Sandra dos Santos Custódio 
Denilson Alves dos Santos 
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Conselho Municipal da Cidade de Piraí 
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Victor da Silva Bilati 
Maraivan Pereira de Carvalho 
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Mirella Ribeiro da Silva 
 
Secretaria de Educação 
Luciano Pereira Geraldo 
Valéria Tavares Alves Marques 
 
Secretaria de Fazenda  
Leonardo Molinari Galdino 
Adriana das Neves 
 
Secretaria de Ordem Pública 
Mobilidade Urbana 
Luiz Carlos Vidal Barroso 
Arthur Nery Ricette de Mendonça 
 
Secretaria de Políticas da Mulher 
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Maria Joana Valle 
 
Secretaria de Planejamento  
Angelina Raquel Pina Silva 
Sheila dos Santos Valle  
 
Ouvidoria Municipal 
Elias de Oliveira 
Ana Beatriz Sá da Silva 
 
 

Secretaria de Agricultura 
Samara Rosa Ferreira Silva 
Yan Miranda M. Ramalho 
 
Secretaria de Comunicação 
Pérola Borges Soares Nunes 
Getúlio Pereira de Oliveira 
 
Secretaria de Des. Econômico 
Breno Borges Ribeiro Silva 
Priscila Suhet Gomes 
 
Secretaria de Obras 
Flávio Coelho - Arquiteto 
Elizabete Amorim - Arquiteta 
 
Secretaria de Saúde 
Ana Cristina de Souza Braga 
Ingrid Pereira Ribeiro Pinto 
 
Secretaria de Serviços Públicos 
Luiza Costa Ribeiro 
Lucas de Oliveira dos Santos 
 
Câmara Municipal  
Simone Ribeiro Lima Ofrede 
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Representantes das Associações de Moradores de Bairros e Distritos no 
Conselho da Cidade 

 
Acampamento da Light e Adj. 
Antônio Carlos Menssor Assis 
Jane Medeiro N Silveira 
 
Cacaria: 
Luiz Eduardo Fonseca Robai 
Aldailton Almico 
 
Ponte das Laranjeiras: 
Washington Luiz da Silva 
Edmom Vidal de Abreu 
 
Santanésia; 
Ermelindo Ferreira S.Neto 
José Lacerda de Almeida 
  
Sarole / Cruzeiro 
Edna Da Silva Pereira 
Rhuan de Oliveira Zanelate  
 
Vale Verde: 
Leandro Dias Pacheco da Cruz 
Benedita da Penha S. Almeida 
 

 
Arrozal: 
Elizabete Aparecida Oliveira 
Eyller da Silva Pereira 
 
Enseada das Garças: 
Cláudia Helena B. T. Oliveira 
Vanessa Barbosa O. Tito 
 
Prefeitura: 
Alex Pagliasse Moreira 
Daniel Ribeiro dos Santos 
 
Santa Tereza: 
Douglas Pellippe S. dos Santos 
Ronny dos Santos Silva 
 
Sossego: 
Francisco de Assis Lima 
Patrícia C. Cunha Liena 
 
Vila Nova Esperança: 
Márcia Cristina Silva Pires 
Ana Cláudia da Silva 
 

 
Asilo Pinheiro: 
João Carlos S. Máximo 
Rodrigo da Silva 
 
Fazendinha: 
Aluci dos Santos 
Madalena Dantas Abraão 
 
Rosa Machado: 
Carlos Baptista 
José Geraldo 
 
Sanatório da Serra: 
Carlos Eduardo P. Andrelino 
Carlos José da Silva Teixeira 
 
Varjão: 
Iris Fabiana L. Sardinha 
Sebastião M. Forlunato 
 
Vila das Palmeiras: 
Willians Falcão Manoel 
Adriano da Silva Cunha 
 

 

Outros representantes no Conselho da Cidade 
 
Polícia Militar e Polícia Civil 
Antônio da Luz Furtado  
Felipe Honório Sales da Silva 
Nascimento 
 
Fundação GMON 
Ricardo Alves da Silva  
Athus Tavolaro Baltazar 
 
Loja Maçônica Kosmos 
Fábio Lucas Reis Oliveira  
Athos Fajardo Werneck 
 
APEX 
Thiago Theophilo  
lgor Campos Reis 
 
Rádio Comunitária de Arrozal 98,7 
Hyana Dias  
Francisca Torres 
 

 
LIGHT 
Cesar Augusto Silva de Farias  
Vanessa Cristina da Silva Cambraia 
 
Associação Projeto Bem-estar 
Animal e Ambiental 
André Luiz Moreira da Silva  
Mirian Moreira Gomes de 
Vasconcelos 
 
ACEPI 
Charles Freitas Rodrigues  
Cezar Côrrea de Almeida Júnior 
 
Sindicato dos Trabalhadores na 
Indústria de Papel Pirahy 
lsabel Cristina Benta de Moura Dias
  
Uelington Telles Gonçalves 

 
Rio+ Saneamentos 
Fábio Tinoco Ferreira   
Lucas Diego Costa Oliveira 
 
424 Ordem dos Advogados do 
Brasil 
Luiz Augusto Guimarães da 
Costa 
Flávio Macharet Barbosa 
 
Biollogus Soluções Ambientais 
LTDA. 
Paulo Márcio da Cruz Villaça 
Guedes  
Luiz Felipe Vieira Guedes 
 
DISPROL 
Luiz Alberto Rodrigues do 
Nascimento  
Deyvid Tavares Mostacada 
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DǊłŬŎƻ нтΦ ¢ŀȄŀ ŘŜ ŀƴŀƭŦŀōŜǝǎƳƻ ǇƻǊ ŘƛǎǘǊƛǘƻǎ π нлннΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦ ...................................................... нмо 

DǊłŬŎƻ нуΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ vǳŀƴǝŘŀŘŜ ƳŞŘƛŀ ŘŜ ŀƴƻǎ ŘŜ ŜǎǘǳŘƻ Řŀǎ ǇŜǎǎƻŀǎ ŎƻƳ мм ŀƴƻǎ ƻǳ Ƴŀƛǎ ŘŜ ƛŘŀŘŜΣ ǇƻǊ 
ƎşƴŜǊƻ ς нлннΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦ ..................................................................................................................... нмс 

DǊłŬŎƻ мΥ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řŀ ǇƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜΣ tƛǊŀƝ wW ......................................................................................... ноф 

DǊłŬŎƻ нΥ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řŀ ǇƻǇǳƭŀœńƻ ŘŜ ƛŘƻǎƻǎ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝπ wW .............................................................. нпн 

DǊłŬŎƻ оΥ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řƻ ƝƴŘƛŎŜ ŘŜ ŜƴǾŜƭƘŜŎƛƳŜƴǘƻ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝπ wW ..................................................... нпо 

CƛƎǳǊŀ мΥ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řŀ ǇƛǊŃƳƛŘŜ ŜǘłǊƛŀ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ............................................................................. нпп 

DǊłŬŎƻ нфΦ tƛǊŀƝΥ LƴŘƛŎŀŘƻǊŜǎ ŘŜ ±ǳƭƴŜǊŀōƛƭƛŘŀŘŜ {ƻŎƛŀƭ όнлллπнлмлύΦ CƻƴǘŜΥ  Lt9! όнлллΤ нлмлύΦ .................... оон 

DǊłŬŎƻ олΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ LƴŘƛŎŀŘƻǊŜǎ ŘŜ ǾǳƭƴŜǊŀōƛƭƛŘŀŘŜ ǎƻŎƛŀƭ ƴƻ .ǊŀǎƛƭΣ ƴƻ 9ǎǘŀŘƻ Řƻ wƛƻ ŘŜ WŀƴŜƛǊƻ Ŝ ƴƻ 
aŞŘƛƻ ±ŀƭŜ Řƻ tŀǊŀƝōŀ όнлллπнлмлύ ................................................................................................................... ооо 

DǊłŬŎƻ омΦ tƛǊŀƝΥ 5ŜŎƻƳǇƻǎƛœńƻ Řƻ NƴŘƛŎŜ ŘŜ 5ŜǎŜƴǾƻƭǾƛƳŜƴǘƻ IǳƳŀƴƻ aǳƴƛŎƛǇŀƭΦ όнлллπнлмлύΦ CƻƴǘŜΥ Lt9!
 ............................................................................................................................................................................ оор 

DǊłŬŎƻ онΦ tƛǊŀƝΥ tŜǊŬƭ Řŀǎ ŦŀƳƝƭƛŀǎ ƴƻ /ŀŘ¨ƴƛŎƻ όнлнрύΦ CƻƴǘŜΥ {!DL/!5Σ нлнрΦ ............................................. ооу 

DǊłŬŎƻ ооΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ ƴƻ ƴǵƳŜǊƻ ŘŜ ŦŀƳƝƭƛŀǎ ƴƻ /ŀŘ¨ƴƛŎƻ ŜƳ tƛǊŀƝΦ ................................................................. опл 

DǊłŬŎƻ опΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ ŬǎŎŀƭ Řŀǎ ǊŜŎŜƛǘŀǎ Řŀ tǊŜŦŜƛǘǳǊŀ ŘŜ tƛǊŀƝΦ CƻƴǘŜΥ CƛƴōǊŀκww9h ......................................... орн 

DǊłŬŎƻ орΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ ŬǎŎŀƭ Řŀǎ ŘŜǎǇŜǎŀǎ Řŀ tǊŜŦŜƛǘǳǊŀ ŘŜ tƛǊŀƝΦ CƻƴǘŜΥ CƛƴōǊŀκww9h ....................................... оро 
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Tabelas 
¢ŀōŜƭŀ мΦ wŜǎƻƭǳœńƻ ŜǎǇŀŎƛŀƭ Ŝ ŜǎǇŜŎǘǊŀƭ Řŀǎ мо ōŀƴŘŀǎ Řƻ ǎŜƴǎƻǊ a{L ό{ŜƴǝƴŜƭ нύΦ CƻƴǘŜΥ !ŘŀǇǘŀŘƻ Řŀ !ƎşƴŎƛŀ 
9ǎǇŀŎƛŀƭ 9ǳǊƻǇŜƛŀ ό9{!ύΣ нлмтΦ.............................................................................................................................. тф 

¢ŀōŜƭŀ нΦ #ǊŜŀ ƻǳ ǇŜǊŎŜƴǘǳŀƭ ŘŜ łǊŜŀ ŘŜ ǳǎƻ Ŝ ŎƻōŜǊǘǳǊŀ Řŀ ¢ŜǊǊŀΦ .................................................................... ун 

¢ŀōŜƭŀ оΦ ±ŀƭƛŘŀœńƻ Řƻ ƳŀǇŀ ŘŜ ǳǎƻ Ŝ ŎƻōŜǊǘǳǊŀ Řŀ ǘŜǊǊŀ ................................................................................... ур 

¢ŀōŜƭŀ пΦ #ǊŜŀǎ Ŝ ǇŜǊŎŜƴǘǳŀƭ Řƻǎ ǘǊşǎ ǎŜǘƻǊŜǎ ŘŜ ōŀŎƛŀǎ ƘƛŘǊƻƎǊłŬŎŀǎ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ όłǊŜŀ  ǘƻǘŀƭ ŘŜ 
пфлΣнр YƳнύΦ ....................................................................................................................................................... млн 

¢ŀōŜƭŀ рΦ tƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜΣ ǎŜƎǳƴŘƻ ŀǎ wŜƎƛƿŜǎ ŘŜ DƻǾŜǊƴƻ Ŝ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ ǎŜƭŜŎƛƻƴŀŘƻǎ ........................... ммн 

¢ŀōŜƭŀ сΦ tƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜΣ ±ŀǊƛŀœńƻ ŀōǎƻƭǳǘŀ ŘŜ ǇƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜ Ŝ ¢ŀȄŀ ŘŜ ŎǊŜǎŎƛƳŜƴǘƻ ƎŜƻƳŞǘǊƛŎƻ
 ............................................................................................................................................................................ ммп 

¢ŀōŜƭŀ тΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řŀ ǇƻǇǳƭŀœńƻ ǳǊōŀƴŀ Ŝ ǊǳǊŀƭ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ............................................................. ммп 

¢ŀōŜƭŀ уΦ tƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜΣ ǎŜƎǳƴŘƻ ŀǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƛǎ ŎŀǊŀŎǘŜǊƝǎǝŎŀǎΣ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ π нлнн ..................... мму 

¢ŀōŜƭŀ фΦ π tƻǇǳƭŀœńƻ ǊŜǎƛŘŜƴǘŜ ŜƳ ŦŀǾŜƭŀǎ Ŝ ŎƻƳǳƴƛŘŀŘŜǎ ǳǊōŀƴŀΣ ǇƻǊ ŎƻǊ ƻǳ Ǌŀœŀ Ŝ ǎŜȄƻΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ {ƛŘǊŀΣ 
нлнн .................................................................................................................................................................... ммф 

¢ŀōŜƭŀ млΦ tŜǎǎƻŀǎ ǉǳŜ ǊŜǎƛŘƛŀƳ ŀ ƳŜƴƻǎ ŘŜ мл ŀƴƻǎ ƛƴƛƴǘŜǊǊǳǇǘŀǎ ƴƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ς нлннΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ {ƛŘǊŀΣ 
нлнн .................................................................................................................................................................... мнл 

¢ŀōŜƭŀ ммΦ tƻǇǳƭŀœńƻ ŎƻƳ н ŀƴƻǎ ƻǳ ƳŀƛǎΣ ŎƻƳ ŘŜŬŎƛşƴŎƛŀ όtŎ5ύΣ ǇƻǊ ǎŜȄƻ Ŝ ƛŘŀŘŜ π tƛǊŀƝ нлннΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ 
{ƛŘǊŀ .................................................................................................................................................................... мнл 

¢ŀōŜƭŀ мнΦ tL. aǳƴƛŎƛǇŀƭ Řƻ aŞŘƛƻ ±ŀƭŜ Řƻ tŀǊŀƝōŀ Ŝ Řƻǎ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ Řƻ ŜƴǘƻǊƴƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ нлноΦ CƻƴǘŜΥ L.D9
 ............................................................................................................................................................................ мнн 

¢ŀōŜƭŀ моΦ [ƛǎǘŀƎŜƳ ŘŜ ŜǎǘŀōŜƭŜŎƛƳŜƴǘƻǎ ŀƎǊƻǇŜŎǳłǊƛƻǎ Řƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ ŘŜȊŜƳōǊƻ ŘŜ нлнрΦ CƻƴǘŜΥ 
wŜŎŜƛǘŀ CŜŘŜǊŀƭ ................................................................................................................................................... мом 

¢ŀōŜƭŀ мпΦ 9ƳǇǊŜŜƴŘƛƳŜƴǘƻǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŀƛǎ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ ŘŜȊŜƳōǊƻ ŘŜ нлнрΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ CŜŘŜǊŀƭ
 ............................................................................................................................................................................ моо 

¢ŀōŜƭŀ мрΦ 9ƳǇǊŜŜƴŘƛƳŜƴǘƻǎ ŎƻƳŜǊŎƛŀƛǎ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ ŘŜȊŜƳōǊƻ ŘŜ нлнрΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ CŜŘŜǊŀƭ
 ............................................................................................................................................................................ моф 

¢ŀōŜƭŀ мсΦ 9ƳǇǊŜŜƴŘƛƳŜƴǘƻǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛœƻ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ ŘŜȊŜƳōǊƻ ŘŜ нлнрΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ CŜŘŜǊŀƭ
 ............................................................................................................................................................................ мпн 

¢ŀōŜƭŀ мтΦ 9ƳǇǊŜŜƴŘƛƳŜƴǘƻǎ ŘŜ ǎŜǘƻǊ ŜƴŜǊƎŞǝŎƻ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ŜƳ ŘŜȊŜƳōǊƻ ŘŜ нлнрΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ 
CŜŘŜǊŀƭ ................................................................................................................................................................ мпп 

¢ŀōŜƭŀ муΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řƻ ŜƳǇǊŜƎƻ ŘŜ tƛǊŀƝ Ŝ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ Řƻ ƳŞŘƛƻ ǇŀǊŀƝōŀΦ CƻƴǘŜΥ w!L{πa¢9 ........................... мпс 

¢ŀōŜƭŀ мфΦ 9Ǿƻƭǳœńƻ Řƻ ŜƳǇǊŜƎƻ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ǇƻǊ ǎŜǘƻǊ ŜŎƻƴƾƳƛŎƻΦ CƻƴǘŜΥ w!L{πa¢9 ..................... мпу 

¢ŀōŜƭŀ нлΦ 9ǎǘƻǉǳŜ ŘŜ ŜƳǇǊŜƎƻǎ ǇƻǊ DşƴŜǊƻΣ wŀœŀ Ŝ DǊŀǳ ŘŜ LƴǎǘǊǳœńƻ ƴƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ όŜƳ ҈ Řƻ ¢ƻǘŀƭύ 
ŜƳ омκмнκнлнпΦ CƻƴǘŜΥ /!D95πa¢9 .................................................................................................................. мрн 

¢ŀōŜƭŀ нмΦ !ŘƳƛǎǎƿŜǎΣ ŘŜǎƭƛƎŀƳŜƴǘƻǎ Ŝ ǎŀƭŘƻ ŘŜ ŜƳǇǊŜƎƻǎ ǇƻǊ ƎǊǳǇŀƳŜƴǘƻ ǇŀǊŀ ƻ ŀƴƻ ŘŜ нлнп ƴƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ 
ŘŜ tƛǊŀƝ ................................................................................................................................................................ мрр 

¢ŀōŜƭŀ ннΦ vǳŀŘǊƻ ŘŜ ŜǾŜƴǘƻǎ ŜƳ нлнс ƴƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ......................................................................... мрф 

¢ŀōŜƭŀ ноΦ !ǝǾƛŘŀŘŜǎ ŎǳƭǘǳǊŀƛǎ Řƻ ŎŀƭŜƴŘłǊƛƻ Řƻ aǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝ ................................................................. мрф 

¢ŀōŜƭŀ нпΦ /ƭŀǎǎƛŬŎŀœńƻ Řƻǎ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ Řƻ ±ŀƭŜ Řƻ /ŀŦŞ ŘŜ ŀŎƻǊŘƻ ŎƻƳ ŀǎ ŎŀǘŜƎƻǊƛŀǎ Řƻ a¢b ...................... мсм 

¢ŀōŜƭŀ нрΦ 9ǎǘǊǳǘǳǊŀ ƛƴǎǝǘǳŎƛƻƴŀƭ Ŝ ŘŀŘƻǎ Řƻǎ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ Řƻ ±ŀƭŜ Řƻ /ŀŦŞ ...................................................... мсн 

¢ŀōŜƭŀ нсΦ [ƛǎǘŀƎŜƳ Řƻǎ ŜǎǘŀōŜƭŜŎƛƳŜƴǘƻǎ ƭƛƎŀŘƻǎ ŀƻ ǘǳǊƛǎƳƻ Řƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ CŜŘŜǊŀƭ . мср 

¢ŀōŜƭŀ нтΦ [ƛǎǘŀƎŜƳ Řƻǎ ŜǎǘŀōŜƭŜŎƛƳŜƴǘƻǎ ŀǝǾƻǎ Řƻ ǝǇƻ ŀƭƻƧŀƳŜƴǘƻ ƴƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻ ŘŜ tƛǊŀƝΦ CƻƴǘŜΥ wŜŎŜƛǘŀ 
CŜŘŜǊŀƭ ................................................................................................................................................................ мсс 
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¢ŀōŜƭŀ нуΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ 5ƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ǇƻǊ ǝǇƻ ŘŜ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻ όL.D9Σ нлмлύ ................. мтн 

¢ŀōŜƭŀ нфΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ 5ƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ǇƻǊ ǝǇƻ ŘŜ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻ όнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦ
 ............................................................................................................................................................................ мтп 

¢ŀōŜƭŀ олΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ 5ƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ǇƻǊ ŎƻƴŘƛœńƻ ŘŜ ƻŎǳǇŀœńƻ όнлмлύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ 
нлнн .................................................................................................................................................................... мтр 

¢ŀōŜƭŀ омΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ  5ƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ǇƻǊ ŎƻƴŘƛœńƻ ŘŜ ƻŎǳǇŀœńƻ όнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9 
όнлннύ.................................................................................................................................................................. мтс 

¢ŀōŜƭŀ онΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ 5ƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ƻŎǳǇŀŘƻǎ Ŝ ǾŀƎƻǎ όнлмлπнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9 ............................................ мтт 

¢ŀōŜƭŀ ооΦ {ƛǘǳŀœńƻ Řƻǎ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ƻŎǳǇŀŘƻǎ όнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлнн ................ мту 

¢ŀōŜƭŀ опΦ tƛǊŀƝΥ bǵƳŜǊƻ ŘŜ ŦŀǾŜƭŀǎ Ŝ ŎƻƳǳƴƛŘŀŘŜǎ ǳǊōŀƴŀǎ ƴƻǎ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎ Řƻ aŞŘƛƻ tŀǊŀƝōŀ ƴƻ 9ǎǘŀŘƻ Řƻ wƛƻ 
ŘŜ WŀƴŜƛǊƻ όнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦ ................................................................................................................ мтф 

¢ŀōŜƭŀ орΦ {ƛǘǳŀœńƻ Řƻǎ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ƻŎǳǇŀŘƻǎ ƴƻǎ ŘƛǎǘǊƛǘƻǎ ŘŜ tƛǊŀƝ όнлннύΦ CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦ ........................ мун 

¢ŀōŜƭŀ осΦ tƛǊŀƝ Ŝ ǊŜƎƛńƻΥ !ōŀǎǘŜŎƛƳŜƴǘƻ ŘŜ łƎǳŀ ƴƻǎ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻǎ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ ƻŎǳǇŀŘƻǎ ς нлннΦ 
CƻƴǘŜΥ L.D9Σ нлннΦϝ 5ŀŘƻǎ ƴńƻ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛȊŀŘƻǎ ................................................................................................ мфп 

¢ŀōŜƭŀ отΦ 5ƛǎǘǊƛǘƻǎ ŘŜ tƛǊŀƝΥ ŀōŀǎǘŜŎƛƳŜƴǘƻ ŘŜ łƎǳŀ ŜƳ ŘƻƳƛŎƝƭƛƻǎ tŀǊǝŎǳƭŀǊŜǎ tŜǊƳŀƴŜƴǘŜǎ hŎǳǇŀŘƻǎ π нлнн
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1  ̧Introdução  
A Prefeitura do Município de Piraí e a Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ 

celebram convênio para realização de pesquisas acerca do perfil socioambiental e econômico-

territorial para a produção de dados com vistas à análise das políticas e instrumentos de 

gestão territorial e colaboração no planejamento estratégico do município.  A pesquisa 

também implicará em uma associação importante da equipe da universidade, composta por 

professores e estudantes, e a equipe técnica da administração pública do município, formada 

pelos técnicos e gestores especialmente alocados para esse fim, de forma a garantirmos que 

a análise dos instrumentos de gestão municipal seja técnica, participativa e alinhada aos 

objetivos de ser uma diretriz para outros planos, leis e projetos de desenvolvimento 

estratégicos no município.  

Importante reconhecer que o município de Piraí tem uma tradição de realização de 

estudos e planos de desenvolvimento, bem como conta com técnicos altamente qualificados 

e com assessoria e colaboração de inúmeros profissionais vinculados às universidades no 

estado. Portanto, este estudo ocorreu a partir de uma colaboração técnica e acadêmica entre 

a equipe de professores e pesquisadores da UERJ e a equipe de gestores públicos da 

administração direta da Prefeitura de Piraí.  

1  ̧História urbana de Piraí 
O município de Piraí, localizado na microrregião do Vale do Paraíba Fluminense (mapa 1) e 

distante 89 km da capital fluminense, tem sua formação urbana diretamente relacionada aos 

processos históricos de ocupação do Vale do Paraíba Fluminense, inicialmente associados às 

rotas de circulação colonial, posteriormente à economia cafeeira e, mais tarde, à implantação 

de grandes infraestruturas ferroviárias e energéticas. Sua origem remonta ao século XVIII, 

quando caminhos utilizados por populações indígenas passaram a integrar as rotas de 

circulação entre o interior minerador e o litoral fluminense. A ocupação colonial intensificou-

se com a concessão de sesmarias e com a instalação de propriedades agrícolas voltadas 

inicialmente à produção de gêneros de abastecimento e, posteriormente, ao café. 
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O núcleo inicial do povoamento consolidou-ǎŜ ŜƳ ǘƻǊƴƻ Řŀ /ŀǇŜƭŀ ŘŜ {ŀƴǘΩ!ƴŀ Řƻ tƛǊŀƝΣ 

segundo o IBGE[1], construída por volta de 1770 às margens do Rio Piraí, elemento que 

estruturou o primeiro arraial e deu origem ao povoado de Santana do Piraí. Em 1776, a 

localidade foi elevada à condição de curato, fortalecendo sua função religiosa e administrativa 

regional. Ao longo do final do século XVIII e início do XIX, o crescimento da economia agrária, 

especialmente da produção cafeeira, impulsionou a ocupação do território e ampliou a 

importância regional do núcleo urbano. 

Durante o século XIX, o município integrou a dinâmica econômica do ciclo do café no Vale do 

Paraíba, beneficiando-se de sua posição estratégica entre a capital da província do Rio de 

Janeiro e as áreas produtoras do interior. O território passou a ser articulado por caminhos 

de tropas e, posteriormente, pelas ferrovias, fundamentais para o escoamento da produção 

cafeeira. A urbanização de Piraí, nesse contexto, esteve fortemente vinculada à lógica de 

circulação regional, característica marcante das cidades da região do Vale do Paraíba 

Fluminense (Reis, 2013). 

A chegada da ferrovia representou um momento decisivo na transformação urbana do 

município. O desenvolvimento ferroviário no sul fluminense, ligado inicialmente à Estrada de 

Ferro Dom Pedro II e depois à expansão da malha ferroviária regional, reorganizou os fluxos 

econômicos e populacionais, estimulando novos núcleos urbanos e redefinindo centralidades 

locais. Embora o impacto ferroviário tenha sido mais intenso em municípios como Barra do 
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Piraí, a presença da antiga Estrada de Ferro Pirahyense e das conexões regionais também 

contribuiu para a integração territorial e para a dinâmica urbana de Piraí entre o final do 

século XIX e a primeira metade do século XX. 

Na figura abaixo duas fotografias da então estação de Piraí que foram publicadas pelo jornal 

A Cigarra em 1946 e são hoje parte do acervo do portal Estações Ferroviárias do Brasil, mas 

sem data do registro confirmado. A estação foi inaugurada em 1883 como parte da E.F. 

Pirahyense e estava localizada onde hoje está o terminal rodoviário do município, bem 

próximo da atual praça central da cidade. Além da estação, em Piraí funcionou também uma 

oficina de locomotivas que foi fechada em 1896. A linha foi arrancada do tecido urbano em 

1944 como parte das obras da RMV na região. 

 

Figura 1 ς Estação Piraí da antiga Estrada de Ferro Pirahyense 

 

 Fonte: https://www.estacoesferroviarias.com.br/rmv_linha_barra/pirai.htm. Acesso em 

24/05/2026. 

  

A estrutura urbana municipal também foi profundamente impactada pela implantação do 

sistema hidrelétrico da Light no início do século XX. Em 1905, iniciaram-se as obras da Usina 

de Fontes e do complexo associado à Represa de Ribeirão das Lajes, empreendimento 

estratégico para o abastecimento energético da então capital federal. A implantação desse 

sistema promoveu alterações territoriais significativas, incluindo obras hidráulicas, formação 

de reservatórios e reorganização de áreas rurais e urbanas. Além disso, consolidou Piraí como 

território de relevância para a infraestrutura energética fluminense. 

Segundo Vaz (2012) a implantação da Represa de Ribeirão das Lajes e do complexo 

hidrelétrico associado promoveu profundas transformações ambientais e sociais no território 

de Piraí e municípios vizinhos ao longo do século XX. Entre os principais impactos ambientais, 

destacam-se a formação de extensos reservatórios, a inundação de áreas rurais e alterações 

significativas na dinâmica hídrica regional, incluindo a reversão do curso do Rio Piraí a partir 

das obras de transposição de águas do Rio Paraíba do Sul. 

Do ponto de vista social e territorial, o empreendimento provocou deslocamentos 

populacionais, intensos movimentos migratórios e reorganização do uso do solo, além da 

https://www.estacoesferroviarias.com.br/rmv_linha_barra/pirai.htm
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consolidação de grandes áreas sob controle da Light, formando um dos maiores patrimônios 

fundiários privados do estado do Rio de Janeiro. A expansão do sistema hidrelétrico também 

esteve associada ao desaparecimento de núcleos urbanos históricos, como São João Marcos, 

e à redefinição das relações econômicas e espaciais no sul fluminense. Ao mesmo tempo, o 

complexo tornou-se estratégico para o abastecimento energético e hídrico da Região 

Metropolitana do Rio de Janeiro, reforçando a inserção de Piraí em uma lógica territorial 

regional marcada pela presença de grandes infraestruturas técnicas. 

Do ponto de vista administrativo, Piraí passou por sucessivas reorganizações territoriais. Os 

atuais distritos de Arrozal, Monumento e Santanésia possuem origens históricas vinculadas à 

expansão das atividades agrícolas e ferroviárias. O distrito de Santanésia, por exemplo, foi 

criado oficialmente em 1943. Já Pinheiral integrou o município até sua emancipação na 

década de 1990. 

A partir da segunda metade do século XX, a urbanização municipal passou a ser fortemente 

influenciada pela abertura e consolidação da Rodovia Presidente Dutra (BR-116), eixo 

estruturador da circulação regional entre Rio de Janeiro e São Paulo. A proximidade da 

rodovia reforçou o papel logístico de Piraí e contribuiu para novas formas de expansão urbana 

e ocupação territorial, aproximando o município das dinâmicas contemporâneas do Vale do 

Paraíba fluminense. 

Nas últimas décadas, Piraí ganhou destaque nacional com o programa Piraí Digital, 

implantado a partir de 2004, que buscou ampliar a conectividade territorial, especialmente 

em escolas públicas e equipamentos urbanos. O programa tornou-se referência em políticas 

públicas de inclusão digital e associou a imagem do município a iniciativas de modernização 

administrativa e tecnológica. 

Atualmente, a estrutura urbana de Piraí caracteriza-se por um padrão relativamente disperso, 

distribuído entre seus distritos e marcado pela coexistência de áreas mais urbanizadas, 

concentradas na sede municipal, e áreas com características mais rurais ou periurbanas. A 

cidade mantém forte relação com os eixos regionais do Vale do Paraíba e apresenta uma 

formação territorial fortemente influenciada pelas infra estruturas históricas de circulação 

(caminhos coloniais, ferrovia, sistema energético e rodovias) que moldaram sua urbanização 

ao longo do tempo. 

 

1.2. O ordenamento territorial e urbano de Piraí e a visão 
estratégica do município  
  Tudo que ocorre, ocorre em algum lugar ou nele pode ter incidência. No 

desenvolvimento municipal não é diferente. Cada pessoa, edifício, atividade econômica ou 

social tende a buscar uma localização preferencial na cidade e no território. A própria razão 

de algo ou alguém estar ou querer vir para o município já pode revelar uma escolha de lugar. 
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 As edificações, construções e infraestruturas são fixas. Abrigam e dão suporte às 

funções econômicas e sociais da cidade e de todo o município. Mas, as pessoas, mercadorias 

e suprimentos se deslocam. As ruas e redes de serviços então conectam tudo. Abrigam desde 

as redes de água e de energia até o trânsito de pessoas e veículos e as comunicações. O 

resultado é uma dinâmica contínua que articula as funções urbanas abrigadas nas edificações 

fixas e nos espaços públicos pelo movimento dos fluxos. Essa dinâmica tem variações nos 

horários do dia ou da noite, nos dias da semana, meses, estações climáticas do ano e datas 

especiais nas quais a população celebra seus eventos e suas festas.  

 Há lugares que são de domínio particular e outros que são bens públicos, pertencem 

a todos e precisam ser protegidos e dispostos sob garantias ao uso e apropriação coletiva. O 

território, por sua vez, não é liso, não é um vidro. Ele contém elementos naturais de solo, 

água, flora e fauna. A atmosfera está relacionada a tudo isso. Trata-se de elementos naturais 

escassos e afetados pela ocupação e uso humano. 

 O território abriga também a dinâmica social nele presente. Sobre o meio natural, a 

ação humana assenta o espaço construído modificando-o. Essa relação precisa seguir alguns 

padrões. O solo não deve ser totalmente impermeabilizado, para que a chuva penetre e não 

inunde as ruas. A vegetação precisa ser preservada para garantir um bom microclima ao lugar 

e condições produtivas do solo. Encostas muito íngremes não devem ser urbanizadas, para 

garantir segurança às pessoas e construções. E assim por diante. 

 
Figura 1. Vista do Mirante / Morro do Salore e Beira rio 
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Figura 2. Indústria em Santanésia e uso de energia fotovoltaica em área rural. 

 Nas cidades que já têm história, como Piraí, a ocupação atual do território lhe dá 

outros conteúdos que tendem a exigir consolidação do que está correto e correção daquilo 

que precisa se adaptar a melhores e mais recomendados padrões de assentamento urbano e 

rural. O resultado disso precisa então ter uma lógica. O arranjo e o padrão desses elementos 

e funções naturais e antrópicas no território precisam ser planejados, regulados e seguidos 

por todos. Pois, o desejo e o interesse de uns precisa ser regulado pelo desejo e o interesse 

dos outros. 

 A prestação de alguns serviços públicos exige que, além das redes urbanas distribuídas 

pelas ruas e conectando-se aos imóveis, o território municipal seja capaz de abrigar, sob 

condições técnicas específicas, redes de infraestrutura de grande escala que viabilizem o seu 

fornecimento domiciliar, seja no próprio município, seja por ele precisando de passagem. Esse 

é o caso, por exemplo, da macro infraestrutura de energia elétrica da Light instalada no 

território municipal de Piraí, incluindo a passagem de linhas de transmissão de alta tensão 

que precisam de faixas de domínio de segurança. Do mesmo modo, há passagens de dutos 

de combustíveis da Petrobrás pelo território municipal.  

 

Figura 3. Usina Elevatório de Vigário e linhas de alta tensão da Light 

 Há para isso uma ordem legal no país, que começa na nossa Carta Magna, a 

Constituição Brasileira, passa pela Constituição do Estado, no caso a do Rio de Janeiro, até a 

Lei Orgânica do Município de Piraí. Há também importantes acordos e tratados internacionais 
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firmados pelo Brasil que precisam ser considerados pelo Município. Trataremos disso com 

mais detalhes a seguir. 

 O Plano Diretor Municipal, e demais leis complementares que o seguem, existe para 

complementar esse marco legal, regulando o bom ordenamento territorial e urbano do 

município. Isso envolve técnica, mas também compromisso com uma compreensão pública 

que aponte, por meio da participação cidadã e do debate, quais são os melhores caminhos 

para todos. Para isso, a visão coletiva e de longo prazo é essencial. Afinal, quando um lugar é 

bom para todos e dele se aproveitam as melhores oportunidades para o futuro, há chance 

desse lugar acolher bem quem mora, trabalha ou nele quer viver e investir. O Plano Diretor é 

assim um instrumento decisivo para garantir, a partir de uma visão estratégica, o 

aproveitamento e o exercício das melhores possibilidades que o município oferece.  

O ordenamento territorial e urbano de Piraí implica o conjunto do território municipal. 

Nele há quatro distritos. O distrito sede, onde está a cidade-sede de Piraí, e outros três 

distritos, onde estão as suas respectivas vilas como sedes oficiais ς Arrozal, Monumento e 

Santanésia. Essa divisão territorial oficial atende ao disposto em um antigo ato legal federal 

de 1938, ainda vigente, e utilizado pelo IBGE para a produção e difusão de dados e 

informações censitárias. 

 Nas áreas urbanas estão localizadas cerca 84,80 % da população total do município, 

estando o restante de cerca de 15,20 % localizadas no que é recenseado oficialmente pelo 

IBGE como áreas rurais. Além das sedes da cidade e das vilas, há várias outras localidades com 

características urbanas também importantes no cotidiano e no desenvolvimento local. A 

população total do município apurada pelo IBGE no último Censo de 2022, era de 27.474 

habitantes. A estimativa dessa população para o ano de 2025 foi de 29.006 habitantes. Para 

fins práticos de planejamento, pode-se dizer que a população atual, em 2026, do município 

seria de cerca de 30.000 habitantes. 

  A distribuição da população no território também precisa ser conhecida. Quando se 

percebe funções do governo em si, o poder público pode decidir onde investir mais, quais 

localidades estão mais pressionados demograficamente, onde abrir unidades de serviços 

essenciais, onde políticas socioeconômicas podem ter mais impacto e assim, evitar o 

desperdício de recursos materiais e imateriais. A ideia proposta aqui é o de 

georreferenciamento por ser vital para identificar visualmente algumas incoerências e 

necessidades de localidade a localidade, caso tenha maior número infantil, maior número de 

idosos, maior quantidade de população feminina, entre outros fatores. Além disso, quando 

se utiliza esses dados e os conjugam com outros dados como renda, escolaridade, ocupação, 

pode mostrar irregularidades, vulnerabilidades, entender o ciclo de vida e suas desigualdades. 

Por esse motivo exposto acima, a metodologia de trabalho da produção deste 

diagnóstico e de todo o trabalho de planejamento no município de Piraí, usará, sempre que 

possível, os dados do IBGE desagregados por setor censitário, pois, desta forma, a 

administração pública pode conhecer as demandas específicas bairro por bairro. 
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O mapa mostrado a seguir, identifica a distribuição dos 112 setores censitários 

existentes no município de Piraí e uma amostra de como poderemos visualizar os dados de 

cada setor censitário, para cada indicador proposto. 

Figura 4. Distritos e setores censitários de Piraí 

 

 

  

Do ponto de vista do Plano Diretor, há que considerar também que todo esse conjunto 

territorial, urbano e rural, acaba por demandar atenção e serviços do município, 
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particularmente da Prefeitura. Piraí também está inserida em um contexto regional do qual 

trataremos a seguir. Desde já, há que afirmar que o contexto geográfico do município exige 

considerar a sua vizinhança pelo menos mais imediata com outras cidades e municípios com 

os quais mantém fortes interações. 

 Do mesmo modo, esse território precisa ser compreendido, no seu conjunto, como 

um território que sugere ora possibilidades e oportunidades ora limitações e fragilidades para 

o desenvolvimento local. Há, por exemplo, 3 bacias hidrográficas (Guandu, Piraí, Médio Vale 

do Paraíba do Sul) que são importantes para a macrodrenagem, o abastecimento de água, o 

esgotamento sanitário e outras atividades ou serviços influenciados pela gravidade. Essas 

bacias são importantes também para a produção agrícola. A vegetação contribui 

decisivamente para a conservação das fontes de água nas bacias e a manutenção das boas 

condições do solo. 

 A topografia do município induz à ocupação urbana de fundos de vales e impõe 

restrições à ocupação das encostas. Quando o sistema viário não segue bons padrões, as ruas 

implantadas nas encostas acabam prejudicando a micro drenagem. Sabe-se também que 

construir em áreas com declividades muito acentuadas e em solos frágeis costuma expor 

pessoas e bens a riscos indesejáveis e evitáveis pela via do planejamento e do controle da 

ocupação urbana. Nos fundos de vale, a excessiva impermeabilização do terreno pela 

urbanização acaba contribuindo para alagamentos e inundações. Por isso, as matas ciliares 

das margens dos rios precisam ser protegidas e conservadas. Por outro lado, essas áreas e 

elementos naturais, quando preservados, podem garantir água para abastecimento, 

permeabilidade e estabilidade do solo para prevenir desastres naturais ou mesmo se 

tornarem ativos paisagísticos e turísticos para o município. 

Para o Poder Público, e mesmo para o setor privado, prevenir será sempre melhor do 

que remediar, pois acaba sendo cobrado por não se antecipar ao problema, prejudicando a 

economia, as condições de vida da população e a imagem da cidade. 

O objeto deste projeto e deste documento se constitui no estabelecimento de 

pesquisas acadêmicas para a produção de dados que subsidiem o planejamento e 

investigação acerca das matrizes e vetores do plano Diretor Municipal de Piraí-RJ, visando a 

análise dos instrumentos de gestão municipal para a atualização do documento que instituiu 

o referido plano, nos termos do Estatuto da Cidade - Lei 10.257, de 10 de julho de 2001 - e 

demais legislações pertinentes. 

A análise periódica dos instrumentos de gestão é uma exigência constitucional 

claramente expressa no referido Estatuto da Cidade, e se constitui também em uma 

oportunidade de reforçar a participação da comunidade nos rumos das cidades, 

estabelecendo formas democráticas de governança. Nesse sentido, o processo de 

investigação de um plano vai muito além de uma atualização do projeto urbanístico, 

restabelecimento de zoneamento urbano e macrozoneamento de áreas de expansão. Trata-

se de um processo de compartilhamento dos conhecimentos sobre as formas de organização 

e ordenamento do território com a sociedade, com os agentes e a administração pública, com 
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vistas a corrigir problemas e ameaças que porventura existam e apontar possibilidades de 

avanços sociais por meio de políticas públicas. Por isso, consideramos os estudos e projetos 

de ordenamento do território a política pública mais importante em um início de governo, 

como o que ora se inicia. Trata-se de um exercício para produzir os instrumentos necessários 

para o fortalecimento do planejamento territorial e, consequentemente, econômico, social, 

político e cultural. 

O objeto do projeto de pesquisa, portanto, é o de produzir conhecimentos a partir da 

agregação de dados e de informações sociais, econômicas, culturais e políticas para subsidiar 

uma análise crítica sobre o cenário atual das diferentes formas de usos do território e propor 

novas diretrizes. Evidentemente, a história não se inicia agora. Os traços históricos de 

formação social e econômica do município estão marcados em tudo que se pode ver no 

território piraiense. O que se pretende é uma avaliação das formas de ocupação e resgate de 

políticas públicas exitosas que marcam a história do município. Usando as palavras do Prefeito 

άƳŀƴǘŜǊ ƻ ŦƻŎƻ ƴƻ ǇƭŀƴŜƧŀƳŜƴǘƻ ŜǎǘǊŀǘŞƎƛŎƻ Řŀ ŎƛŘŀŘŜέ όhŦƛŎƛƴŀ ŘŜ ƎŜǎǘńƻ Ŝ ǇƭŀƴŜƧŀƳŜƴǘƻ 

do mandato), como forma de aperfeiçoar e ampliar os benefícios sociais das políticas públicas 

no município.   

Contextualização 
Podemos considerar as referências à questão urbana na Constituição Federal, 

promulgada em 1988, em dois artigos: o 182 e o 183. Em termos gerais, os artigos 

estabelecem diretrizes importantes para promover o crescimento ordenado das cidades e 

garantir o bem-estar de seus habitantes. O artigo 182 trata da função social da cidade, 

reforçando que ela deve atender às necessidades de seus habitantes, promovendo o bem-

estar geral, a justiça social e o desenvolvimento sustentável. Ele determina que o 

planejamento urbano deve ser feito de forma participativa, com a participação da 

comunidade, e que o poder público deve atuar para ordenar o crescimento urbano, 

promovendo moradia digna, transporte eficiente e preservação do meio ambiente. A questão 

ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛǾŀ ǎŜ ǘƻǊƴŀ ƻ άǇŀƴƻ ŘŜ ŦǳƴŘƻέ Řŀ ǉǳŜǎǘńƻ ǳǊōŀƴŀΣ Ƴǳƛǘƻ ŜƳ ŘŜŎƻǊǊşƴŎƛŀ Řŀǎ ƭǳǘŀǎ 

dos movimentos sociais, manifestadas principalmente pelo Fórum Nacional da Reforma 

Urbana ς FNRU. Este artigo busca equilibrar o crescimento das cidades com a qualidade de 

vida de seus moradores, promovendo uma urbanização mais justa e sustentável.  

Já o artigo 183 aborda a regularização fundiária e a proteção do patrimônio cultural e 

ambiental nas áreas urbanas. Ele reforça a necessidade de garantir o direito à moradia e de 

promover ações que regularizem áreas ocupadas irregularmente, especialmente aquelas de 

interesse social. Além disso, esse artigo destaca a importância de preservar o patrimônio 

cultural e ambiental, promovendo o desenvolvimento urbano de forma responsável e 

consciente, respeitando a história e o meio ambiente das cidades brasileiras. O destaque 

fundamental desses artigos é a determinação da elaboração de instrumentos de gestão, 

dentre os quais a confecção dos planos diretores para os municípios com mais de 20.000 

habitantes, tornando, portanto, obrigatório sua elaboração. 
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A regularização das políticas urbanas com base nesses artigos, foram consolidadas 

com a promulgação da Lei nº 10.257 de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade, que regula 

a elaboração, implementação e revisão dos planos diretores nas cidades brasileiras. A lei 

busca garantir que esses instrumentos sejam feitos de forma participativa e que orientem o 

crescimento urbano de maneira ordenada, sustentável e justa. A regulamentação dos 

instrumentos de gestão também traz importantes contribuições, não só por garantir a gestão 

mais democrática das cidades, mas promove um instrumento que alinha o plano urbanístico 

das cidades com as demais leis municipais de gestão do território urbano.  

Vale ressaltar a ênfase à ideia de gestão democrática na elaboração e implementação 

das políticas urbanas. O Estatuto da Cidade exige a participação social, ou seja, que a 

população, os movimentos sociais, as organizações e os diferentes setores da sociedade 

tenham voz ativa nas decisões sobre o desenvolvimento das cidades. Essa abordagem busca 

garantir que as ações urbanas atendam às necessidades de todos, promovendo maior 

transparência, inclusão e justiça social. Assim, a cidade deixa de ser um espaço controlado 

apenas por setores dominantes da política local e passa a ser um bem comum (Laval e Dardot, 

2017). 

Assim, devemos ter como parâmetro norteador das pesquisas que contribuirão com 

a revisão do Plano Diretor de Piraí, os delineamentos e diretrizes instituídos pelo Estatuto da 

Cidade, mas, também, considerar a experiência e orientação política da prefeitura de Piraí em 

realizar e executar planos de desenvolvimento, com apoio de equipes técnicas altamente 

qualificadas. 

É importante ressaltar que em um processo de revisão do plano diretor é a prefeitura 

quem tem a direção dos trabalhos e as equipes técnicas capazes de liderar o processo, pois 

cotidianamente trabalham com a realidade econômica, social, política e cultural do município. 

Caberá à equipe de pesquisadores da UERJ, de acordo com o delineado neste plano, oferecer 

bases metodológicas e acompanhar todas as fases do processo, sobretudo as de participação 

das atividades de consultas populares, transferências de conhecimentos, bem como a 

produção de materiais informativos - impresso e virtual - para a disseminação das diretrizes 

delineadas no plano diretor do município, ora em revisão por parte da prefeitura de Piraí. 

Justificativa 
O planejamento e políticas de ordenamento do território se tornam bases 

fundamentais para a boa gestão da administração pública. Com efeito, consideramos que um 

primeiro passo para se produzir as condições para a execução de políticas públicas que 

beneficiem a sociedade, seja em termos de geração de emprego e renda, instalação de 

equipamento e serviços públicos, promoção de equidade social e a diversidade cultural, exige 

uma base de dados e informações sólidas. Os instrumentos de gestão territorial no âmbito 

dos municípios são essenciais para produção do conhecimento sobre o uso do território e a 

vida social no município. A partir deles são identificadas as diretrizes para todos os demais 

instrumentos, seja de caráter urbanísticos, ambientais, econômicos e sociais.  
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 Concretamente, os instrumentos oferecem as bases técnicas para a execução de 

políticas públicas, que sempre são anunciadas nos programas e planos de governo, mas cuja 

execução depende de planejamento, recursos e projetos específicos. O plano diretor é, 

podemos considerar, um primeiro instrumento, que produz uma espécie de diagnóstico e 

aponta algumas diretrizes. Sua consolidação exigirá continuidade nas atividades de 

planejamento. Mas, as raízes estarão consolidadas.  

 As pesquisas realizadas pela equipe da UERJ darão sustentação teórico-metodológicas 

à elaboração do anteprojeto de lei do novo plano diretor a ser submetido à câmara de 

vereadores do Município e, após sua aprovação, servirá de base para as demais leis de 

regulação do uso e ocupação do solo, bem como a produção de um projeto mais amplo de 

gestão estratégica e de ordenamento do território.  

 Vale a pena uma atenção especial ao significado e importância dos instrumentos 

produzidos ao longo do processo de produção de um planejamento estratégico econômico, 

ambiental e social para o município. 

 

A natureza dos planos  
 Os conceitos de instrumentos de gestão e de ordenamento territorial costumam 

evocar três ordens possíveis de objetivos: 

1. Organização física; 

2. Desenvolvimento socioeconômico; 

3. Programa de ação/investimento público. 

 Importante ressaltar, no entanto, as diferenças conceituais, já que os objetivos do 

plano diretor são mais relacionados ao planejamento físico, ao planejamento urbano. Planos 

deste tipo são os mais comuns no país, para atender à legislação específica que rege a 

obrigatoriedade de elaboração do plano, e enfatizam a legislação urbanística e vetores para 

a expansão do uso do território. 

 Mas, em uma perspectiva mais ampla, voltada para a compreensão dos fenômenos 

econômicos e sociais como totalidade, a elaboração de um plano diretor pode não se resumir 

a uma perspectiva urbanística. Deve notar também os direitos econômicos, sociais e políticos, 

e suas implicações territoriais. É bem verdade que, geralmente, os planos urbanísticos 

carregam forte tendência de se enfatizar o desenvolvimento socioeconômico, como os 

aplicados à recuperação de áreas deprimidas, renovação urbana ou destinadas à 

regularização fundiária, que em geral não são tratadas por meio de instrumentos de 

planejamento territorial.  

 Aqui, apontamos a possibilidade de que as iniciativas de natureza socioeconômicas 

sejam concretizadas por meio tanto do instrumento urbanístico tratados no plano diretor, 

como dos chamados planos estratégicos promovidos pelas administrações locais, muitas 

vezes com outras entidades públicas e privadas. Entendemos estratégico aquele plano que 
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centra sua proposta na definição de ações e políticas a serem executadas com vistas a 

promover objetivos de desenvolvimento econômico e social, ambiental, mas, em qualquer 

caso, focando em aspectos mais amplos da organização do território, ou seja, para além da 

morfologia territorial.   

 De todo modo, é preciso mencionar também o alcance dos planos como projeto de 

ação territorial e como instrumento regulatório, ou seja, as ações que ocorrem no território. 

O máximo de aproveitamento de um plano seria alcançado quando ele estabelecesse as 

diretrizes que garantam a coerência de todas as políticas públicas e ações privadas em direção 

a um modelo de ocupação territorial que é definida como objetivo desejado. É bom que este 

seja um objetivo buscado, no sentido de que maior coerência nas ações territoriais será 

sempre desejável numa perspectiva do governo. No entanto, provavelmente é otimista 

demais pensar que esses objetivos sejam totalmente alcançáveis, e, acima de tudo, seria 

esterilizante pensar que isso pode ser feito dentro do processo de formulação inicial de um 

plano. 

Critérios 
 Para garantir a coerência do conjunto dos instrumentos de gestão e do plano diretor, 

em particular, é importante delinear alguns parâmetros metodológicos. Esses critérios 

estabelecem as premissas básicas que todas as propostas desenvolvidas devem seguir e, 

assim, garantir a observância dos mesmos princípios para todos eles e, com isso, a referida 

coerência entre os vários aspectos que estruturam o plano. 

 Os estudos e proposições para os instrumentos de gestão e para o plano diretor de 

Piraí seguirá um conjunto de onze critérios: 

1. Promover a diversidade do território e manter a referência da sua matriz biofísica. 

O uso do território deve ter como critério básico que o desenvolvimento econômico e social 

não deve levar a uma perda da diversidade do território, e é por essa razão que a 

compreensão da matriz biofísica deve ser a principal referência, tanto para o conhecimento 

da área a ser planejada, quanto para as ações e medidas de desenvolvimento ou conservação 

que o plano propõe; 

2. Proteger os espaços naturais, agrícolas e não urbanizáveis em geral como 

componentes do planejamento do território. O sistema de espaços abertos deve ser 

planejado de forma proativa, deve ser-lhes atribuídos valores; não pode ser considerado 

como residual ao processo de urbanização, mas como base do planejamento; nem pode ser 

considerado como algo homogêneo porque nem tudo tem o mesmo valor ou cumpre as 

mesmas funções territoriais; 

3. Preservar a paisagem como valor social e ativo econômico do território. Embora em 

muitos locais já sejam necessárias ações específicas para recuperar paisagens ou melhorar a 

suas condições, os instrumentos de gestão e o plano diretor tem uma responsabilidade 

notável em matéria de preservação ambiental. O plano deve estabelecer condições diretas e 
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indiretas para a evolução das paisagens e identificar estratégias para a manutenção ou 

restauração daquelas de valor especial; 

4. Moderar o consumo de terras. O planejamento territorial deve promover, direta ou 

indiretamente, a utilização eficiente das áreas urbanas e, em particular, a renovação e 

reabilitação dos tecidos urbanos, para que a demanda por mais espaço para a habitação e as 

atividades econômicas correspondem apenas à parte que não pode ser acomodada nas áreas 

urbanas existentes; 

5. Promover a coesão social no território e evitar a segregação espacial das áreas 

urbanas. O ordenamento do território deve promover um verdadeiro equilíbrio territorial, 

que se refere aos níveis de rendimento e acesso a equipamentos e serviços básicos para os 

residentes, um equilíbrio compatível com as diferenças de estrutura demográfica, paisagística 

e econômica das diversas áreas. No que se refere às áreas urbanas, os critérios de 

continuidade do crescimento e da evolução das parcelas devem contribuir para evitar a 

formação de áreas socialmente segregadas, seja pelo baixo ou alto nível de renda da 

população. Outrossim, o plano territorial também deve considerar os processos de 

degradação ocorridos; 

6. Proteger e valorizar o patrimônio urbano. O plano territorial deve reorientar as 

diretrizes de desenvolvimento urbano do território e promover o fortalecimento dos sistemas 

de conservação das áreas ocupadas pelos povos originários, além de estabelecer, 

dependendo das suas circunstâncias, medidas para seu crescimento, reforma, renovação ou 

conservação; 

7. Facilitar uma política habitacional eficaz e urbanisticamente integrada.  O plano 

territorial, através de propostas de extensão de cidades com melhores condições de 

crescimento e para acolher novas habitações, deve contribuir para a criação do 

enquadramento de uma política de ação habitacional, em área bem servidas por transportes 

públicos; 

8. Promover a coexistência de atividades e moradias em áreas urbanas e racionalizar 

a implementação de parques industriais ou terciários. O plano territorial deve promover a 

coexistência de atividades econômicas e habitacionais, bem como facilitar ampliações 

necessárias de lotes urbanos para a localização de novas atividades ou para a transferência 

de existentes que não coexistem bem como outros usos. No entanto, devem ser restritivos 

na implementação de zonas industriais ou parques de atividades formalmente autônomos e 

separados das áreas urbanas;  

9. Prever medidas de regulação e orientação espacial da segunda residência. Apesar 

das dificuldades de distinção legal entre residência principal e segunda residência, e das 

limitações do planejamento territorial para abordar em profundidade um problema como 

este, com aspectos econômicos e sociais;  

10. Garantir a natureza compacta e contínua do crescimento. O plano diretor deve 

estabelecer diretrizes claras para que os desenvolvimentos urbanos por extensão sejam 
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produzidos segundo lógicas de continuidade dos padrões urbanos existentes e apresentam 

densidades que facilitem o uso razoável do solo urbanizável, em qualquer caso, sem prejuízo 

da necessária integração formal às condições topográficas e à paisagem; 

 11. Fazer da mobilidade um direito e não uma obrigação. Facilitar ou pelo menos 

tornar possível a opção de não ter que viajar muito longe para ir ao trabalho ou à escola, e 

quando necessários sistemas de mobilidade eficientes, que garantam os deslocamentos com 

o menor custo possível ou custo zero. 

 

O planejamento territorial numa perspectiva econômica 
Os instrumentos de gestão podem ser considerados e analisados do ponto de vista 

econômico pelas administrações públicas, agentes econômicos e qualquer pessoa ou 

entidade interessada. Trata-se de fazer, do ponto de vista teórico, uma reflexão sobre o 

significado econômico do ordenamento do território em geral, bem como verificar a 

coerência entre a estratégia de planejamento territorial adotada pelo plano diretor e o 

desenvolvimento econômico. 

 Conhecer a estrutura setorial de uma economia τ ou seja, identificar quais setores 

têm maior participação na atividade econômica total τ é fundamental para compreender 

suas características essenciais. Essa análise revela, por exemplo, se a economia é 

impulsionada principalmente por serviços, indústria ou outros segmentos, quais setores são 

os mais relevantes e se a base produtiva é diversificada ou excessivamente concentrada em 

poucas áreas. Uma economia muito dependente de um único setor tende a ser mais 

vulnerável a crises e recessões. Além disso, ao acompanhar a evolução da estrutura setorial 

ao longo do tempo, é possível avaliar o posicionamento estratégico de empresas e regiões, 

preparando-as para enfrentar desafios futuros. 

 O planejamento territorial acarreta, do ponto de vista econômico, uma série de 

vantagens face aos fenómenos e efeitos economicamente negativos que poderiam ocorrer 

com sua ausência, como a dispersão populacional, o desequilíbrio entre a localização dos 

locais de residência e de trabalho com o consequente aumento do deslocamento, destruição 

da paisagem etc. Nesse sentido, as normas presentes num plano territorial são condições 

necessárias, mas não suficientes, para o desenvolvimento econômico, uma vez que, por si só, 

não são capazes de ativar processos econômicos, mas, por outro lado, podem desencorajar 

certas atividades produtivas se não as facilitarem fatores de desenvolvimento. 

  

1.3. Planejamento e gestão de políticas públicas e suas 
incidências no território: visão sistêmica  
  Acima registramos que tudo que ocorre, ocorre em algum lugar ou nele pode ter 

incidência. Registramos também que o objeto primordial do Plano Diretor é o ordenamento 

territorial e urbano do município. Isso implica regular atividades tanto privadas quanto 
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públicas de governo. Antes de tudo, cabe ao Plano Diretor definir quais serão as áreas 

destinadas ao uso urbano e quais ao uso rural ou não urbano. Isso envolve a disposição no 

território da agricultura, da indústria, do comércio, dos serviços e das residências. Regular 

não quer dizer cercear o desenvolvimento. Ao contrário, implica garantir que os 

investimentos públicos e privados deverão ser potencializados no longo prazo por um 

planejamento territorial e urbano com garantias jurídicas no espaço da cidade e do município. 

Orientar a localização das atividades econômicas é primordial também pela distribuição da 

produção, do emprego e da mobilidade na geografia do município.  

 Quanto às atividades públicas, o Município brasileiro tem entre as suas atribuições a 

prestação direta ou contratada de diversos serviços como saúde, educação, cultura, 

transporte e outros. Trata-se de áreas setoriais de ação do município. Algumas delas, casos 

mais evidentes da saúde e da educação, como setores estratégicos de alta demanda 

prioritária pela população, contam com políticas próprias e bem detalhadas dentro de um 

sistema federativo e unificado de prestação à população. 

 Essas políticas setoriais são implementadas em redes que atendem à lógica própria de 

seus setores, mas que, para se localizarem, se expandirem e serem prestadas com eficiência, 

precisam ser distribuídas considerando o Plano Diretor. Afinal, cada rede precisa ser pensada 

em função da expansão urbana, do adensamento populacional, da disponibilidade de 

infraestruturas e mesmo de características dos bairros e de suas populações. O atendimento 

básico e emergencial de saúde precisa estar distribuído em unidades na escala de bairro ou 

vizinhança. Escolas do ensino fundamental e creches seguem a mesma lógica. Os hospitais e 

serviços de saúde mais especializados podem ser em menor número e terem localizações 

mais centrais. Unidades de ensino mais especializadas ou para faixas etárias maiores, como 

na saúde, podem também ser em menor número e com acesso mais centralizado acessíveis 

por transporte público. 

 Para as políticas públicas, as implicações dessa distribuição e desse arranjo urbanístico 

e geográfico das atividades no município é enorme. As demandas para o sistema de 

transportes acabam sendo também influenciadas por isso. Esses são fatores de influência na 

equação de origem e destino das viagens dos passageiros que demandam as diversas formas 

de deslocamentos individuais e de transportes públicos. As normas de uso e ocupação do solo 

devem, então, contribuir para que essa equação da mobilidade tenha efetividade para a 

produtividade da população e do município em geral. O desenho e o padrão das ruas e 

passeios públicos, também. 

 Cada uma dessas políticas públicas setoriais deverá ser definida, na sua essência, no 

âmbito próprio do seu respectivo setor. Porém, a expressão territorial dessas políticas deve 

ser pensada e regulada em diálogo com o Plano Diretor. O que se espera com isso é garantir 

uma unidade de ação coordenada, integrada e sistêmica entre as diferentes áreas setoriais 

para o desenvolvimento municipal. 
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A seguir, apresentaremos um sumário executivo dos procedimentos que serão 

adotados no desenvolvimento das pesquisas, como forma de estabelecimento de objetivos e 

metas para orientar a compreensão do convênio.  

Objetivo geral: a realização de estudos e investigações voltadas à sistematização de 

dados e informações sobre as formas de uso e ocupação do território no município de Piraí. 

Busca-se, por meio dessa abordagem, a construção de um diagnóstico crítico acerca das 

dinâmicas de desenvolvimento econômico, social e cultural locais, fundamentado em 

processos participativos amplos que envolvem oficinas, reuniões e audiências públicas. A 

metodologia adotada privilegia o diálogo com os diversos segmentos da sociedade, de modo 

a assegurar a incorporação das múltiplas perspectivas e experiências dos sujeitos sociais 

envolvidos. 

A produção de análises críticas será acompanhada da revisão dos estudos realizados, 

com vistas à integração das contribuições oriundas da participação popular. Essa etapa será 

orientada por uma perspectiva propositiva, voltada à formulação de prognósticos e diretrizes 

para políticas públicas que promovam o desenvolvimento estratégico do município. Ademais, 

as pesquisas contemplam a consolidação de fóruns e conselhos populares como instâncias 

permanentes de participação, resultantes do engajamento social na elaboração do 

documento base. Este documento servirá como referência fundamental para subsidiar a 

construção de documentos estratégicos para o município, tais como o anteprojeto de revisão 

do Plano Diretor Municipal. 

Os objetivos específicos serão: 

1. Produzir dados sociais, ambientais, econômicos, territoriais e políticos com o objetivo 

de subsidiar a elaboração de documentos estratégicos para o município, em especial 

o Plano Diretor.  

2. Contribuir para a construção de um plano estratégico de participação social na gestão 

pública, em conformidade com os princípios e diretrizes estabelecidos pelo Estatuto 

da Cidade, estabelecendo as condições necessárias para a efetivação do controle 

social sobre os processos de formulação, implementação e monitoramento das 

políticas urbanas; 

3. Subsidiar com dados os instrumentos de gestão e a revisão do plano diretor, de forma 

a consolidá-los como instrumentos estratégicos para o planejamento da cidade, e que 

tenha base de construção coletiva e um produto de toda a sociedade; 

4. Construir uma proposta de análise do perfil econômico e social e das diretrizes 

urbanísticas e ambientais; 

5. Colaborar com a capacitação de gestores da administração municipal; 

6. Produzir dados e gerar informações acerca do desenvolvimento social e apontar 

perspectivas para o crescimento econômico; 

 Os objetivos assinalados serão obtidos com o cumprimento das seguintes etapas, que 

seguiremos para execução dos estudos e obedecerão ao seguinte roteiro: 
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1. Planejamento e alinhamento das ações da equipe de pesquisadores e servidores da 

administração pública municipal para elaborar as diretrizes para a execução dos 

estudos; 

2. Estudos e pesquisas para elaboração do diagnóstico territorial no município; 

3. Apresentação dos cenários à sociedade e discussões; 

4. Elaboração de alternativas e propostas com vistas ao planejamento estratégico; 

5. Apresentação de referenciais teóricos, dados e estudos para colaborar com a 

produção da revisão do plano diretor e ajustes legislativos. 

1.4. O Plano Diretor de Piraí 
O instrumento básico que orienta o ordenamento e a gestão territorial e urbana no 

município de Piraí ς RJ é a Lei Complementar n° 14, de 24 de dezembro de 2004, aprovada no 

legislativo municipal e promulgada pelo Poder Executivo em 30 de dezembro do mesmo ano. 

Essa lei, de 2004, que instituiu o Plano Diretor de Piraí (a partir daqui referido também como 

PD), surgiu em um momento de grandes expectativas e mesmo de entusiasmo com a política, 

o planejamento e a gestão urbana no Brasil. A Constituição Federal de 1988, nos seus artigos 

182 e 183, conforme acima mencionado, havia estabelecido princípios gerais e criado 

obrigações sobre o assunto aos municípios brasileiros com cidades de mais de 20 mil 

habitantes. 

  Antes da Constituição Federal, o que vigorava era a existência de planos e a prática 

mais sistemática de gestão urbana nas grandes e médias cidades. Com a intensificação do 

processo de urbanização brasileiro, o fenômeno passou a se expandir mesmo para cidades 

consideradas pequenas em extensão e população, impondo às administrações locais desafios 

pouco comuns, até então, em lugares como Piraí. 

  A Constituição do Estado do Rio de Janeiro, de 1989, e a Lei Orgânica do Município de 

Piraí, de 1990, incluíram também dispositivos que reafirmavam aqueles princípios gerais da 

Constituição Federal, mas sem ir muito além na matéria. Ficou pendente a regulamentação 

daqueles princípios constitucionais gerais, o que só ocorreu em 2001, com a aprovação da Lei 

Federal n° 10.257/2001 ς conhecida como Estatuto da Cidade (a partir daqui nomeado 

também como EC). O EC cumpriu exigências mínimas de regulamentação daqueles princípios 

básicos constitucionais, atribuindo mais segurança jurídica e desdobramentos práticos para a 

gestão urbana na matéria. A novidade do marco legal nacional, por sua vez, pegou muitas 

administrações municipais desprevenidas de meios, pessoal e instrumentos próprios para 

cumprir aquele marco legal superior. 

  Naquele ano de 2001, os municípios estavam no primeiro ano de mandato. Somente 

em 2003, com a criação do inédito Ministério das Cidades na esfera federal, o assunto ganhou 

força a partir de uma vigorosa campanha nacional pela elaboração de planos diretores 

participativos que colocassem os municípios efetivamente como os executores da política 

urbana no país. 
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  Mesmo antes do Estatuto da Cidade os municípios de maior porte e mesmo de médio 

porte não deixaram de instituir leis e planos urbanísticos. Porém, um município de menor 

porte, como Piraí, talvez precisasse ser mobilizado por aquele novo contexto para assumir 

com mais vigor o papel decisivo que lhe impunha a competência municipal no assunto. Afinal, 

o rápido processo de urbanização brasileiro acabou por impor mesmo a pequenas cidades 

alguns desafios semelhantes aos das maiores cidades. 

  O período, sobretudo, de toda a década de 1980 até 2001, quando foi aprovado o 

Estatuto da Cidade, havia sido de intensas buscas e práticas locais de soluções para as cidades, 

em resposta ao período centralista anterior e de intensa urbanização em todo o país. Uma 

grande frente de urbanistas, especialistas em direito urbanístico, geógrafos, economistas 

urbanos, sociólogos, gestores municipais e as próprias populações urbanas e entidades 

organizadas puderam experimentar ideias novas para as cidades. Muitas acabaram ganhando 

prêmios no Brasil e no exterior. 

  Isso quer dizer que tanto o EC e, no caso de Piraí, quanto a LC n° 14 / 2004, com o 

advento do Ministério das Cidades foram dispostos à gestão pública num contexto de 

fortalecimento do protagonismo experimentalista dos municípios. O EC também estabeleceu 

o prazo de 10 anos para a revisão dos planos diretores municipais. Isso quer dizer que a 

revisão do Plano Diretor de Piraí de 2004 já era mais do que necessária neste ano de 2026, 

não somente para o cumprimento dessa obrigação legal, mas para atualizar o município com 

o contexto de mudanças no seu processo de urbanização nessas últimas décadas. 

  Vale observar que a regulamentação da matéria estabelecida no EC criou garantias 

mínimas nacionais para os municípios operarem a política e a gestão urbana na esfera local, 

mas o ente local poderia ainda complementar normas, critérios, padrões e procedimentos 

que respondessem ao seu estrito contexto local. No caso de Piraí, vale observar que o próprio 

Estatuto da Cidade (lei federal), por si só, já havia regulamentado muitos preceitos que na LC 

n° 14/2004 (municipal) parecem somente enunciados. De fato, do ponto de vista da técnica 

legislativa, não caberia reproduzir integralmente o conteúdo do EC na lei municipal. Porém, 

mesmo a LC n° 14/2004 parecendo genérica em alguns temas, como por exemplo o dos 

instrumentos da política urbana (artigos 19 e 20), o EC já reunia disposições que permitiam 

um grau minimamente seguro de autoaplicabilidade ao Plano Diretor municipal, naquilo que 

fosse pertinente ao caso de Piraí. 

  Ao contrário da prática anterior, apesar da Constituição Federal (artigo 182, § 1°) 

ƻōǊƛƎŀǊ ŀ ŜȄƛǎǘşƴŎƛŀ ŘŜ tƭŀƴƻ 5ƛǊŜǘƻǊ ǇŀǊŀ άŎƛŘŀŘŜǎέ όŜ ƴńƻ ƳǳƴƛŎƝǇƛƻǎύ ŎƻƳ Ƴŀƛǎ ŘŜ нл Ƴƛƭ 

habitantes, o Estatuto da Cidade (artigo 40, § 2°) obrigou que o Plano Diretor dispusesse sobre 

o ordenamento territorial e urbano de todo o município, guardadas as suas competências no 

ŀǎǎǳƴǘƻΦ Lǎǎƻ ƛƳǇƭƛŎƻǳΣ ŘŜ ƛƳŜŘƛŀǘƻΣ ǉǳŜ ǘƻŘŀǎ ŀǎ ŘŜƳŀƛǎ łǊŜŀǎ ŘŜŎƭŀǊŀŘŀǎ άǳǊōŀƴŀǎέ ŀƭŞƳ ŘŜ 

Piraí, a cidade-sede do município, (as vilas ou mesmo outras localidades com perímetros 

urbanos eventualmente definidos por lei municipal) tiveram que ser objeto de atenção 

especial do PD. 
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  Em dezembro de 2011, portanto, sete anos após a LC n° 14/2004 e dez anos após o 

advento do Estatuto da Cidade, foram promulgados atos legais municipais que deram a Piraí 

uma legislação mais completa e detalhada em matéria de urbanismo e gestão urbana. 

Esses atos e seus objetos de regulação foram: 

1. Lei Complementar n° 27, de 12 de dezembro de 2011 - Instrumentos do Plano Diretor 

2. Lei Complementar n° 29, de 12 de dezembro de 2011 - Macrozoneamento e 

Zoneamento Urbano 

  O artigo 4° da LC nº 29/2011 se referiu às seguintes plantas indispensáveis como 

partes integrantes da Lei para a gestão urbana: 

 I ς Planta do macrozoneamento territorial do município 

II ς Plantas de zoneamento das 13 áreas urbanas de localidades, incluindo a cidade 

III ς Planta do município com todas as zonas urbanas 

  Vale observar que o artigo 57 da LC n° 29/2011 estabeleceu o prazo de 6 meses para 

ŀ άŘŜƭƛƳƛǘŀœńƻ ǇƻǊƳŜƴƻǊƛȊŀŘŀ Řŀǎ ƳŀŎǊƻȊƻƴŀǎ Ŝ ȊƻƴŀǎέΣ ŜƳ ŀƴŜȄƻΣ ŜǎǘŀōŜƭŜŎƛŘŀǎ ƴƻ ŀǊǘƛƎƻ 

4°. De fato, essas delimitações continuam existindo somente em figuras ou imagens, mas sem 

a descrição cartográfica que garantisse precisão à aprovação de projetos no município. 

3. LC n° 41, de 29 de setembro de 2015: 

Define nova redação para diversos artigos da LC n° 29 / 2011, particularmente sobre usos e 

atividades permitidas por zonas e índices urbanísticos aplicáveis às diferentes zonas. Caberia 

realizar a consolidação dessas alterações promovidas pela LC n° 14/2015 no corpo original da 

LC n° 29/2004. 

   

Figura 5. Edifício de uso misto (gabarito máximo de oito andares) e expansão urbana por condomínio horizontal.. 

Separar essas duas fotos acima 
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Outras leis importantes relacionadas direta ou indiretamente à lei do Plano Diretor, por 

ordem de aprovação: 

4. Lei n° 873, de 16 de julho de 2007 - Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) 

5. LC n° 22, de 16 de novembro de 2009 - Código de Posturas 

6. LC n° 26, de 12 de dezembro de 2011 - Código de Obras e Edificações 

7. LC n° 28, de 12 de dezembro de 2011 - Parcelamento do Solo Urbano 

8. LC n° 36, de 17 de dezembro de 2013 - Código Municipal de Meio Ambiente 

9. Lei n° 1.285, de 5 de setembro de 2017 - Concessão de Alvarás de Construção e 

Regularização1 

10. Lei n° 1.621, de 28 de abril de 2021 - Faixas não edificáveis de rodovias e outras 

11. Lei n° 1.634, de 20 de setembro de 2021 - Condomínios horizontais de lotes 

12. Lei n° 1.827, de 26 de maio de 2025 - Programa de prevenção e recuperação de 

edificações danificadas, destruídas e inacessíveis ou de difícil acessibilidade 

(PPREDDI) 

Finalmente, do ponto de vista do processo do planejamento municipal geral, pensando-

se na integração do Plano Diretor com o orçamento público, vale destacar que o artigo 16 da 

LC n° 14/2004, alinhado ao § 1° do artigo 40 do Estatuto da Cidade, vinculou eventuais 

prioridades de investimentos previstos no PD às peças orçamentárias do município ς Plano 

Plurianual, Diretrizes Orçamentárias e Orçamento Anual. Afinal, um Plano Diretor não é um 

instrumento genérico de princípios, nem somente um ato normativo regulador da atividade 

imobiliária. O PD pode também refletir demandas e necessidades genuínas da população e 

da administração municipal, identificar oportunidades para a construção de uma carteira de 

projetos e orientar o diálogo dos gestores do alto escalão de governo com investidores.  

Agendas (acordos e protocolos) internacionais de referência firmadas pelo 
Brasil 

Além da Constituição Federal e as legislações infraconstitucionais, a revisão do PD de 

Piraí deve também ser orientado pelos compromissos internacionais assumidos e ratificados 

pelo Brasil e que se referem a políticas de desenvolvimento sustentável, urbano e ambiental. 

A internalização dessas importantes agendas globais deverá ser considerada sob o ponto de 

vista do planejamento local não apenas como boas práticas, mas como um alinhamento 

necessário e principiológico às diretrizes que o país se comprometeu a seguir no plano 

internacional e corolário da realização efetiva da função social das cidades, preconizada na 

constituição. Dentre eles, destacam-se: 

1.  Objetivos de Desenvolvimento Sustentável (ODS) ς Agenda 20302: lançados pela 

ONU em 2015, os ODS compõem uma agenda mundial com 17 objetivos e 169 metas para 

erradicar a pobreza, proteger o meio ambiente e o clima, e garantir que as pessoas, em todos 

os lugares, possam desfrutar de paz e de prosperidade. Sob o ponto de vista local, os objetivos 

 
1 Há também outros decretos pontuais autorizando a abertura de ruas e desmembramento de terrenos. 
2 Disponível em: https://brasil.un.org/pt-br/sdgs 
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6 (Água potável e saneamento), 8 (trabalho decente e crescimento econômico), 11 (cidades 

e comunidades sustentáveis) e 13 (ação contra a mudança global do clima) são estratégicos, 

pois visam tornar as cidades mais inclusivas, seguras, resilientes e sustentáveis, conectando-

se diretamente com temas como moradia, saneamento, transporte, planejamento 

participativo e proteção do patrimônio cultural e natural. 

2. Nova Agenda Urbana (NAU)3: adotada na Conferência da ONU sobre Moradia e 

Desenvolvimento Urbano Sustentável (Habitat III) em 2016, a NAU é um documento que 

estabelece um padrão global para o desenvolvimento urbano sustentável. Sua importância 

para o plano diretor reside na visão de cidades que cumprem sua função social, garantem o 

direito à cidade, promovem o planejamento urbano e o uso do solo. Eixos e diretrizes 

principais da NAU: 1) políticas urbanas; 2) legislação, regras e regulamentos urbanos; 3) 

projeto e desenho urbano; 4) economia urbana e finanças municipais. 

3. Acordo de Paris sobre a Mudança do Clima4: firmado em 2015, este acordo 

estabelece um marco global para evitar os efeitos danosos da mudança do clima, procurando 

limitar o aquecimento global. Para um plano diretor, sua relevância está na necessidade de 

incorporar a dimensão climática no planejamento territorial, o que se traduz em diretrizes 

para o uso de energias renováveis, a proteção de áreas de vegetação que capturam carbono, 

a promoção de um sistema de transporte de baixo carbono e a adaptação do território a 

eventos climáticos extremos. 

4. Marco de Sendai para a Redução do Risco de Desastres (2015-2030)5: este marco 

estabelece metas e prioridades para prevenir novos riscos de desastres e reduzir os 

existentes. Sua importância para a revisão do plano diretor é direta, pois orienta o 

mapeamento de áreas de risco, a elaboração de normas de uso e ocupação do solo que 

evitem a construção em zonas perigosas, e a criação de sistemas de alerta e planos de 

contingência, aumentando a resiliência da cidade e a segurança de seus habitantes. 

2. Mapeamento territorial  
O município de Piraí está situado na região do Vale do Paraíba Fluminense, também 

designada como Médio Paraíba, integrando a região Sul Fluminense do estado do Rio de 

Janeiro, Brasil. Localiza-se a aproximadamente 89 km da capital estadual. O município de Piraí 

é cortado por uma malha viária composta por rodovias estaduais e federais. No âmbito 

federal, destacam-se a BR-116, que atravessa a porção central-leste do município, e a BR-494, 

que passa pela região oeste. Entre as rodovias estaduais, o município é servido pela RJ-141, 

que corta a parte norte, pela RJ-145 e pela RJ-139, ambas percorrendo a região sul, e pela RJ-

145, que margeia o setor nordeste, em direção à Barra do Piraí. Piraí faz fronteira com 

 
3 Disponível em: https://habitat3.org/wp-content/uploads/NUA-Portuguese-Brazil.pdf 
4 Disponível: em: https://www.gov.br/mcti/pt-br/acompanhe-o-mcti/sirene/publicacoes/acordo-de-paris-e-

ndc/arquivos/pdf/acordo_paris.pdf 
5 Disponível em: https://defesacivil.rs.gov.br/upload/arquivos/202312/29094818-marco-de-sendai.pdf 
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diversos municípios: ao norte, limita-se com Barra do Piraí e Pinheiral; a noroeste e oeste, 

com Volta Redonda e Barra Mansa; ao sul, com Rio Claro; a Leste, com Paracambi e Mendes; 

e ao sudeste, com Itaguaí e Seropédica. 
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Figura 6. Mapa do município de Piraí 
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Mapa de Dimensão Territorial 
Em termos de extensão territorial, o município apresenta dimensões aproximadas de 

34 km no sentido norte-sul e 32 km no sentido leste-oeste, totalizando uma área de 490,255 

km² (figura x). De acordo com os dados do Censo Demográfico de 2022, realizado pelo 

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE), Piraí registrou uma população de 27.474 

habitantes, resultando em uma densidade demográfica de 56,04 hab./km². No que se refere 

ao desempenho econômico, o Produto Interno Bruto (PIB) per capita do município é de R$ 

123.343,79. As informações apresentadas foram extraídas do IBGE Cidades, com base no 

Censo Demográfico de 2022 e da Base Cartográfica do IBGE (1:25.000). 
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Figura 7. Dimensão territorial do Município de Piraí 
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Mapas de Distritos  
O município está dividido administrativamente em quatro distritos: Piraí, Arrozal, 

Santanésia e Vila Monumento. No que tange à localização viária, o município encontra-se às 

margens da Rodovia Presidente Dutra, posicionamento que confere relevante vantagem 

geográfica, viabilizando a articulação com os principais centros urbanos do país, notadamente 

as cidades do Rio de Janeiro e São Paulo, bem como a integração com a porção sul fluminense 

e com áreas do estado de Minas Gerais. 

O trecho da rodovia que corta o território municipal estende-se por 53 km. A partir de 

Piraí, as distâncias para os principais centros são as seguintes: 84 km até a capital estadual, 

Rio de Janeiro; 300 km até São Paulo; 330 km até Belo Horizonte; e 70 km até o Porto de 

Sepetiba. 
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Figura 8. Mapa dos Distritos de Piraí 

 

Localização do Município de Piraí no Contexto Regional 
Esta etapa foi desenvolvida com o propósito de representar o Município de Piraí no 

Contexto das regiões imediatas e intermediárias do IBGE, que substituem as antigas unidades 

mesorregionais e microrregionais mapeadas por todas as unidades federativas. Segundo o 

IBGE (2017), a delimitação das Regiões Geográficas Imediatas e Intermediárias utilizou, 

inicialmente, a Divisão Urbano-Regional em suas escalas imediata e intermediária (Regiões 

Imediatas de Articulação Urbana e Regiões Intermediárias de Articulação Urbana). 

Posteriormente, para cada Região Geográfica Imediata, foram estabelecidos o limite 

mínimo de cinco municípios e o limite máximo de 25. Além disso, com base nas Estimativas 

da População Residente para os Municípios Brasileiros em 1º de julho de 2016, calculadas 

pelo IBGE, buscou-se limitar cada região a um contingente populacional mínimo de 50 mil 

habitantes. Empregando a hierarquização das cidades, definiu-se que cada Região Geográfica 

Imediata deveria conter, no mínimo, uma cidade classificada como Centro de Zona B ς nível 

de menor porte e com atuação restrita à sua área imediata (IBGE, 2017). 

As Regiões Geográficas Intermediárias, que têm como base as Regiões Intermediárias 

de Articulação Urbana, são delimitadas a partir das Regiões Geográficas Imediatas ς suas 

unidades fundamentais e indivisíveis. Os dados de fluxos municipais de gestão pública e 

gestão empresarial, de deslocamento para trabalho e estudo, e das regiões de influência das 

cidades foram agregados por Região Geográfica Imediata, a fim de proporcionar uma análise 

mais precisa da composição das Regiões Geográficas Intermediárias. Assim, estas últimas 

devem respeitar os limites das Regiões Geográficas Imediatas e das divisões das Unidades da 

Federação, contendo um número mínimo de duas Regiões Geográficas Imediatas cada. Em 

atendimento ao princípio federativo, cada Unidade da Federação deve conter, no mínimo, 

duas Regiões Geográficas Intermediárias. Idealmente, cada uma dessas regiões apresenta 

pelo menos uma cidade de nível hierárquico classificado como Capital Regional, com área de 

influência de âmbito regional e que sirva como referência para um conjunto de atividades em 

diversos municípios (IBGE, 2017). 

Em resumo, a divisão em regiões imediatas e intermediárias trata-se de uma 

abordagem focada nas relações urbano-regionais e na dinâmica das cidades, sendo: 

1. Regiões Imediatas: agrupamentos de municípios com um centro urbano local como 

base, considerando deslocamentos por bens e serviços (substituem as microrregiões). 

2. Regiões Intermediárias: agrupamentos de regiões imediatas, articulados por uma 

metrópole ou capital regional (substituem as mesorregiões). 

Desse modo, essa regionalização tem como objetivo refletir melhor as articulações e 

a organização do espaço brasileiro, com base no conhecimento local e nas redes de influência 

urbana, sendo utilizada para planejamento e estimativas. 
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Para mais informações sobre os conceitos de Regiões Imediatas e Intermediárias, e 

sobre toda a metodologia utilizada pelo IBGE (2017), recomenda-se a consulta ao livro Divisão 

regional do Brasil em regiões geográficas imediatas e regiões geográficas intermediárias, 

publicado pela Coordenação de Geografia em 2017. 

Segundo o IBGE, considerando a nova classificação regional em regiões intermediárias 

(REINT) e imediatas (RGI), Piraí está inserido na Região Geográfica Intermediária de Volta 

Redonda-Barra Mansa, que é composta por 17 municípios, distribuídos em três regiões 

geográficas imediatas: a Região Geográfica Imediata de Volta Redonda-Barra 

Mansa, a Região Geográfica Imediata de Resende e a Região Geográfica Imediata de Valença. 

Esta região ocupa mais de 7.561 quilômetros quadrados e possui uma população que 

ultrapassa 1 milhão de habitantes. É importante ressaltar que a Região Geográfica 

Intermediária de Volta Redonda-Barra Mansa se situa entre os grandes centros de São Paulo 

e Rio de Janeiro, no interior fluminense, ao longo do Rio Paraíba do Sul. Economicamente, a 

região tem forte base industrial (siderurgia, autopeças, bebidas) e um crescente setor de 

serviços, com municípios como Porto Real e Volta Redonda se destacando. 

 

Figura 9. Localização do Município de Piraí segundo as RGINT do IBGE 

Em relação às Regiões Geográficas Imediatas (RGI), Piraí se insere na RGI de Volta 

Redonda-Barra Mansa, que possui área aproximada de 2.968 km², e população superior a 

650.000 habitantes. Além da forte base industrial e de serviços, com alta influência logística, 

a região se destaca também como ponto estratégico para o fornecimento de água e energia 
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para a Região Metropolitana do Rio, devido, principalmente, ao Complexo de Ribeirão das 

Lajes. 

 

Figura 10. Localização do Município de Piraí segundo as RGI do IBGE 

Mapa de Situação de Setores 
O município de Piraí reflete uma marcante concentração populacional em uma 

pequena parcela do território. De acordo com a divisão censitária do Censo de 2022, o 

município conta com 62 setores urbanos e 48 setores rurais. Embora os setores urbanos 

sejam em maior número, sua área de abrangência corresponde a aproximadamente 21 km². 

Em contrapartida, os setores rurais ocupam cerca de 469 km², o que representa a maior parte 

da extensão territorial do município (figura x). 

Essa configuração evidencia que a população urbana de Piraí está concentrada em 

apenas pouco mais de 4% da área total do município, enquanto os 96% restantes 

correspondem à porção rural do território.  
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Figura 11. Mapa da situação dos setores em Piraí 
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Mapas de Edificações 
Os mapas de edificações foram elaborados a partir da base cartográfica na escala de 

1:25.000, fornecida pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE). Essa base 

permitiu a representação de aglomerados urbanos, favelas e comunidades urbanas e sete 

núcleos urbanos. No âmbito da infraestrutura social e econômica, foram mapeadas 35 

escolas, 10 unidades de saúde e 11 edificações industriais. Em relação à infraestrutura viária 

e logística, destacam-se as principais rodovias, dutos e aquedutos. No que tange ao setor 

energético e de saneamento, o mapeamento contemplou as linhas de transmissão de energia, 

torres de comunicação, subestações de energia, além das estações de tratamento e captação 

de água. São eles: 

1. Edificações de saúde, escolas e postos policiais 

2. Edificações industriais e de infraestrutura 
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Figura 12. Mapa das edificações de saúde, escolas e postos policiais 
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Figura 13. Mapa de edificações industriais e de infraestrutura 

Mapas de Setores Urbanos 
Os mapas de setores urbanos representam os dados de infraestrutura e edificações 

em uma escala de maior detalhe, e variável em razão da dimensão das ocupações urbanas 

mapeadas, acrescidos de informações de arruamento, curvas de nível e vegetação. Foram 

gerados, ao todo, 12 mapas para diferentes áreas urbanas. Todos os dados foram adquiridos 

na base Cartográfica do IBGE (1:25.000). São eles a seguir: 

1. Enseada das Garças 

2. Ponte das Laranjeiras e Toca do Lobo 

3. Arrozal 

4. Caiçara 

5. Loteamento Cheiro do Campo 

6. Jaqueira 

7. Piraí 

8. Ribeirão das Lajes 

9. Rosa Machado 

10. Santanésia 

11. Varjão 

12. Vila das Palmeiras 
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Figura 14. Mapa dos setores urbanos  - Enseada das Garças 
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Figura 15. Mapa dos setores urbanos - Ponte das Laranjeiras e Toca do Lobo 
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Figura 16. Mapa dos setores urbanos -  Arrozal 
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Figura 17. Mapa dos setores urbanos - Caiçara 
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Figura 18. Mapa dos setores urbanos - Loteamento Cheiro do Campo 
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Figura 19. Mapa dos setores urbanos - Jaqueira 
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Figura 20. Mapa dos setores urbanos - Piraí 






























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































