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APRESENTAÇÃO 

 

 

 Este documento apresenta o produto da FASE 2 ï ANÁLISE TEMÁTICA 

INTEGRADA do contrato de Revisão do Plano Diretor Municipal de Mangaratiba, 

referente ao Processo Interno n° 06867/2016 e do Contrato nº 023/2016 firmado 

entre a Prefeitura de Mangaratiba e a empresa de consultoria Oliver Arquitetura 

Ltda., por meio do Pregão Presencial nº 066/2016. 

 O processo de elaboração da Revisão do Plano Diretor Municipal contempla 

04 Fases que resultam em um conjunto de diretrizes e proposições pensadas para 

curto, médio e longo prazos que serão apresentadas em audiências públicas. Dentre 

os produtos que compõem o contrato, o produto da Fase 2 insere-se 

contextualmente no escopo da Revisão do Plano Diretor Municipal, como segue: 

 

Fase 1 ï Mobilização e Plano de Trabalho 

Fase 2 ï Análise Temática Integrada 

Fase 3 ï Diretrizes e Proposições 

Fase 4 ï Plano de Ação e Investimentos e Institucionalização do PD 

 

 O conteúdo da Fase 2 ï Análise Temática Integrada será composta pela 

análise de temáticas entre outros, de uso e ocupação do solo e restrições a 

ocupação, mobilidade urbana, infraestrutura e serviços públicos, panorama 

econômico e finanças públicas. 
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Prefeitura Municipal de Franco da Rocha 

 

1 INTRODUÇÃO 

 

 

 O Plano Diretor Municipal é o instrumento dos governos municipais voltado à 

política de desenvolvimento e expansão urbana. 

 No processo de revisão do Plano são novamente identificadas e analisadas 

as características físicas, suas vocações bem como as potencialidades e 

deficiências identificadas para que com o apoio e participação de toda sociedade 

organizada determine-se os eixos estratégicos de revisão do plano. 

 A entrada em vigor do Estatuto da Cidade (Lei Federal Nº 10.257 de 

10/07/2001) e a criação do Ministério das Cidades formam uma moldura legal e 

institucional federal que dá condições efetivas para a implementação de políticas 

urbanas de cunho democrático e social.  

 O Estatuto da Cidade vem regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituição 

Federal de 1988, que norteiam o capítulo relativo à Política Urbana. Além disso, fixa 

como princípio fundamental a função social da cidade e da propriedade urbana, 

conforme disposto no artigo 5º, incisos XXII e XXIII, da Constituição Federal.  
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2 CRONOGRAMA FÍSICO DE TRABALHOS 

 

 

Para construção da Revisão do Plano Diretor Municipal de Mangaratiba as 

atividades serão divididas em 4 Fases, sendo: 

Fase 1 ï Mobilização 

Fase 2 ï Análise Temática Integrada 

Fase 3 ï Diretrizes e Proposições  

Fase 4 ï Plano de Ações e Investimentos e Institucionalização do PD 

 

 A Fase 1 ï Mobilização destina-se a mobilização da Equipe Técnica Municipal, bem 

como de toda sociedade civil que deverá acompanhar o processo de construção do 

Plano até a sua entrega final. 

A Fase 2 ï Análise Temática Integrada tem como objetivo o conhecimento da 

realidade municipal em seus aspectos técnicos. Dessa forma os aspectos a serem 

levantados abrangem as análises de: uso e ocupação do solo, infraestruturas, 

equipamentos e serviços públicos; meio ambiente e sua confrontação com aspectos 

de uso e ocupação do solo e infraestruturas, análises de expansão urbana, aspectos 

socioeconômicos, sistema de transporte e mobilidade; avaliação da capacidade de 

investimento do município e avaliação da estrutura e funcionamento dos conselhos 

existentes. 

A Fase 3 ï Diretrizes e Proposições a partir do diagnóstico elaborado na Fase 

anterior serão definidas as Diretrizes e Proposições para revisão do Plano Diretor 

Municipal considerando: o reordenamento territorial, a definição de instrumentos 

urbanísticos e o estabelecimento de uma sistemática permanente e participativa de 

planejamento e gestão municipal. 

A Fase 4 ï Plano de Ação de Investimentos e Institucionalização do PD, sendo que 

o PAI refere-se a definição de ações e investimentos para implementação do Plano 

Diretor e a Institucionalização refere-se a elaboração das leis urbanísticas: plano 

Diretor, 
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perímetro, parcelamento do solo, uso e ocupação do solo urbano e rural, sistema 

viário, condomínios horizontais e verticais, regulamentação de direito de preempção, 

outorga onerosa, transferência do direito de construir e regulamentação do estudo 

de impacto de vizinhança, sendo que essas últimas 4 leis, apenas se for o caso. 
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3 HISTÓRIA 

 

 

O litoral de Mangaratiba era ocupado por índios quando, em 1502 os 

portugueses chegaram nas terras. Como não encontraram ouro ou algum outro 

metal precioso, eles se preocuparam mais em fazer comércio com as cidades da 

Índia do que em povoar a colônia. Nesse período de 1500 até 1532 não houveram 

grandes mudanças nas terras de Mangaratiba, os portugueses e os franceses 

chegavam no litoral e faziam escambos com os índios em troca de pau-brasil. Os 

franceses não reconheciam as terras como propriedade de Portugal e em 1520 

havia a mesma quantidade de franceses e portugueses na região.  

Os franceses não tinham interesse em escravizar os índios, apenas levar pau-

brasil para a França. Seus objetivos juntamente à sua cordialidade possibilitaram 

uma aliança com os índios: eles traziam o pau-brasil para os franceses em troca de 

espelhos, machados, facões e mais tarde até armas de pólvora e munição.  

Ao notar a situação, o Rei de Portugal sentiu a ameaça de perder as terras 

para os franceses e dividiu o território nas Capitanias Hereditárias a fim de povoar o 

território, produzir açúcar e criar gado. A tribo tupinambá, conhecida pela 

agressividade de seus índios, tornou difícil a ocupação dos portugueses na área 

devido à resistência à escravidão e a aliança feita com os franceses. 

Com o fracasso das Capitanias, o Rei de Portugal designou Mem de Sá como 

Governador Geral do Brasil, que deveria expulsar os tamoios (união de várias tribos, 

inclusive dos tupinambás) e os franceses das terras colonizadas por Portugal. A 

guerra terminou em 1567, com o extermínio dos índios tamoios.  

Com a preocupação de povoar as terras para não as perder, uma sesmaria 

de Mangaratiba foi doada à família de Sá. Por volta de 1620, Martim Correia de Sá 

já estava estabelecido na região e solicitou a doação de terras devolutas para seus 

filhos (Salvador Correia de Sá e Cecilia Benevides), a fim de instalar engenhos e 

realocar índios remanescentes. Martim trouxe índios tupiniquins, já catequizados, de 

Porto Seguro para implantar aldeamentos na região e evitar que os tupinambás 
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dominassem a região novamente.  

Em 1700 a capela Nossa Senhora da Guia foi construída pelos índios. Nesse 

período Mangaratiba ainda pertencia à Angra dos Reis, mas passou a ser parte do 

território de Itaguaí com a criação desse município, em 1818.  

Mangaratiba foi desenvolvendo-se e com a independência do Brasil em 1822, 

o progresso foi ainda maior. O solo propício à agricultura, os engenhos e o porto 

construído para o escoamento do café (mas que também era usado para o tráfico 

negreiro) foram determinantes para emancipar Mangaratiba, no dia 11 de novembro 

de 1831, tornando-a ñvilaò (pertencente a Itaguaí). Devido às características do seu 

litoral, o porto de Mangaratiba foi um dos principais acessos ao Rio de Janeiro e rota 

da exportação do café vindo do Vale do Paraíba, sua importância exigiu a 

construção da Estrada Imperial (atual RJ-149), a primeira estrada de rodagem do 

país. 

A construção da Estrada Imperial aumentou a importância da vila e contribuiu 

para a consolidação de uma aristocracia local. Foi então criada a primeira Câmara 

de Mangaratiba, que funcionou por 10 anos no palacete do barão do Sahy, imóvel 

que hoje é tombado e abriga um dos principais destinos culturais da cidade.  

Após a proibição do tráfico negreiro, a construção da Estrada de Ferro Rio de 

Janeiro - São Paulo (que tirou Mangaratiba da rota), aos surtos de doenças 

contagiosas (febre amarela e cólera) e ao consequente abandono dos moradores, 

Mangaratiba passou por uma grave crise econômica, chegando a perder a sua 

emancipação política por 7 meses (de junho de 1892 até dezembro do mesmo ano). 

No dia 17 de dezembro de 1892 Mangaratiba foi elevada à categoria de vila.    

Em 1894, o vereador José Caetano de Oliveira solicitou o prolongamento da 

linha de trem até Mangaratiba, que chegou ao centro da cidade somente em 1914, 

fazendo com que a decadência do município acabasse e a economia da cidade 

voltasse a crescer, agora, baseada na produção da lenha, carvão e principalmente 

das bananas.  

A Estrada de Ferro Central do Brasil colocou Mangaratiba em ligação com o 

Rio de Janeiro, fazendo com que o potencial turístico do município ganhasse 

destaque. Residências de veraneio começaram a ser construídas juntamente a 
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grandes loteamentos na orla marítima. 

Com a produção de bananas e o turismo ficando cada vez mais intensos, a 

vila de Mangaratiba foi elevada à categoria de Cidade em 27 de dezembro de 1929.  

O nome do município é um topônimo indígena que indica abundância (tiba) e 

banana (mangara) e o gent²lico dos moradores ® ñmangaratibanoò.  

 

 

4 ASPECTOS REGIONAIS 

 

 

Mangaratiba é composta pela Sede e por mais cinco distritos. Quatro deles 

estão distribuídos pelos seus 40 km de litoral: Distrito de Muriqui, de Praia Grande, 

de Itacuruçá e Conceição do Jacareí. O Distrito Serra do Piloto é o único que não 

está localizado no litoral, ele fica próximo à divisa com Rio Claro. Além dos distritos, 

há outras cinco áreas de destaque: povoado junto às margens do Rio Sahy, o bairro 

de Ibicuí e três condomínios (Barra do Sahy, Praia de São Braz e Praia do Sítio 

Bom). 

 

 

Figura 1 - Município de Mangaratiba e seus Distritos 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
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A divisão administrativa do município foi feita de seguinte forma: 

 1º Distrito: Mangaratiba (sede) 

 2º Distrito: Conceição de Jacareí 

 3º Distrito: Itacuruçá 

 4º Distrito: Muriqui 

 5º Distrito: Serra do Piloto 

 6º Distrito: Praia Grande 

 

Mais de 50% dos domicílios de Mangaratiba são de uso ocasional, são eles 

hotéis, resorts de luxo e grandes condomínios. Grande parte das áreas planas e 

edificáveis já estão loteadas e ocupadas, sendo as mais nobres ocupadas pelos 

imóveis de veraneio e as periferias ocupadas pela população local de menor renda.   

A população permanente se divide em dois grupos: um grupo voltado ao 

comércio local e as atividades de turismo e outro composto por pessoas que 

trabalham nas empresas da Região Metropolitana do Rio de Janeiro - RMRJ e usam 

Mangaratiba como cidade dormitório. 

O município de Mangaratiba contava em 2010 com uma população de 36.456 

habitantes, sendo 32.120 habitantes na zona urbana e 4.336 habitantes na zona 

rural. Em 2016, segundo estimativa do IBGE, sua população cresceu para 41.557 

habitantes. Estima-se que a população no período de alta temporada ultrapasse 

100.000 habitantes.  

 

Ano Total de Habitantes 

1940 7.980 

1950 10.767 

1960 12.655 

1970 12.338 

1980 13.845 

1991 17.925 

2000 24.901 

2010 36.456 
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Tabela 1 - Evolução da População 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: CEPERJ, 2016 

 

Segundo dados do IBGE, a área da unidade territorial de Mangaratiba é de 

356,408 Km², o município está a 22°57ô35ò de latitude sul e 44°02ô26ò de longitude 

oeste e encontra-se a 18 metros de altitude com relação ao nível do mar.  

Mangaratiba limita-se ao leste com o município de Itaguaí, a oeste com o 

município de Angra dos Reis e ao norte com o município de Rio Claro. A restinga do 

Marambaia faz parte do território de Mangaratiba, de Itaguaí e do Rio de Janeiro. 

Dados fornecidos pela Prefeitura indicam uma distância em linha reta até a capital 

do estado de 94km. 

 

 

Figura 2 - Municípios Limítrofes 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 
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Município População (2010) 

Angra dos Reis 169.511 

Itaguaí 109.091 

Mangaratiba  36.456 

Rio Claro  17.425 

 
Tabela 2 ï População dos Municípios Limítrofes  
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 

 

O município de Mangaratiba faz parte da Mesorregião Metropolitana do Rio 

de Janeiro, que é a maior, mais rica e mais densamente povoada mesorregião do 

estado. Ela possui uma área de 10.230,492 km² e sua população é de 12.633.420 

habitantes. É formada por trinta municípios: Belford Roxo, Cachoeiras de Macacu, 

Duque de Caxias, Engenheiro Paulo de Frontin, Guapimirim, Itaboraí, Itaguaí, Japeri, 

Magé, Mangaratiba, Maricá, Mendes, Mesquita, Miguel Pereira, Nilópolis, Niterói, 

Nova Iguaçu, Paracambi, Paty do Alferes, Petrópolis, Queimados, Rio Bonito, Rio de 

Janeiro, São Gonçalo, São João de Meriti, São José do Vale do Rio Preto, 

Seropédica, Tanguá, Teresópolis e Vassouras. 
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Figura 3 - Mesorregião Metropolitana do Rio de Janeiro 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 

 

A Mesorregião Metropolitana do Rio de Janeiro é dividida em 5 microrregiões, 

sendo elas: Macacu-Caceribu, Rio de Janeiro, Serrana, Vassouras e Itaguaí, que é 

onde o município de Mangaratiba está localizado. 

A Microrregião de Itaguaí é composta por três municípios: Itaguaí, 

Mangaratiba e Seropédica. Sua área total é de 907.007 km² e a população total é de 

216.985 habitantes. Itaguaí é o município com a maior população e maior PIB da 

microrregião, conforme mostra a tabela a seguir:  

 

Município Área (km²) População (2010) PIB (2013) PIB per capita (2013) 

Itaguaí 274,401 109.091 7.003.802 mil reais R$ 60.616,93 

Mangaratiba 356,408 36.456 2.725.171 mil reais R$ 69.501,95 

Seropédica 283,766 78.186 1.837.124 mil reais R$ 22.607,97 
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Tabela 3 - Microrregião de Itaguaí 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 

 

 

Figura 4 - Mesorregião Metropolitana do Rio de Janeiro e Microrregião de Itaguaí 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 

 

O Estado do Rio de Janeiro divide-se também em oito Regiões de Governo, 

estando Mangaratiba localizada na Região da Costa Verde, que é composta pelos 

municípios de Mangaratiba, Angra dos Reis e Paraty. A Região da Costa Verde é 

conhecida por suas belezas naturais, que são muito atrativas para o turismo, 

principalmente em Angra dos Reis e Paraty. Mangaratiba diferencia-se dos outros 

dois municípios por estar mais ligada à Região Metropolitana do Rio de Janeiro, da 

qual fazia parte até 2002. 
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Figura 5 - Regiões de Governo do Rio de Janeiro 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: CEPERJ 

 

Em termos de Infraestrutura Rodoviária, o município é cortado no eixo Leste-

Oeste pela Rodovia Governador Mário Covas (BR-101) e no eixo Norte-Sul pela 

Estrada São João Marcos, que ao norte encontra-se com a RJ-149 e ao sul com a 

RJ-014, conforme demonstra o mapa a seguir.  

A Rodovia Governador Mário Covas BR-101 é uma rodovia federal e a mais 

extensa rodovia brasileira, cruzando o país de norte a sul e passando por 12 

diferentes estados. Seu ponto inicial está localizado no município de Touros, no Rio 

Grande do Norte e o final está no município de São José do Norte, no Rio Grande do 

Sul.  

A RJ-149 é uma rodovia do Estado do Rio de Janeiro, que liga Mangaratiba à 

Rio Claro, possui 41km de extensão e encontra-se com a BR-101 em Mangaratiba. 

A rodovia RJ-014 também é estadual e liga Mangaratiba à BR-101.  
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Figura 6 - Principais Acessos ao Município 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: IBGE 

 

Mangaratiba está a 102 km da capital Rio de Janeiro, a 54 km de Angra dos 

Reis e a 32 km de Itaguaí, sendo a BR-101 o principal acesso para todas essas 

cidades. Está também a 43 km de Rio Claro e a 74 km de Volta Redonda, tendo 

como acesso a RJ-149.  
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Figura 7 - Distâncias entre Mangaratiba e Municípios Vizinhos 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: Google Maps 

 

 

5 ASPECTOS AMBIENTAIS 

 

 

5.1 RELEVO E SOLO 

 

 

Mangaratiba possui basicamente dois tipos de solo: um com características 

da baixada fluminense (onde a altitude média é de 20m) e áreas de serra (Serra do 

Mar). As áreas planas já estão quase totalmente urbanizadas e as poucas áreas 

remanescentes tem alto valor. O município possui uma APA que abrange grande 

parte de 
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seu território e apresenta cobertura vegetal ampla. 

O solo na região tem uma composição (solos arenosos, nível freático alto e 

rochas nas áreas de serra) desfavorável à construção, elevando os custos da obra.  

Fonte: Plano de Saneamento 

 

 

5.2 CLIMA 

 

 

De acordo com a classificação climática de Köppen e Geiger, a região de 

Mangaratiba apresenta o tipo climático Af, (tropical úmido), no qual as chuvas estão 

bem distribuídas ao longo do ano e há ausência de estação seca. Esse tipo de clima 

é típico do litoral do Estado do Rio de Janeiro. 

Alguns fatores influenciam no clima da região, são eles: 

¶ Relevo e Altitude ï A região da Serra do Mar apresenta altitudes que 

variam de 100 a 1.000 metros, influenciando diretamente na 

temperatura e na precipitação.  

¶ Influência Marítima ï As áreas mais próximas do litoral sofrem 

influência da brisa marítima, que proporciona umidade e pequena 

amplitude térmica diária e entre as estações. O mar funciona também 

como moderador térmico e as correntes oceânicas podem condicionar 

o clima a ficar mais quente e úmido (correntes quentes) ou mais seco e 

ameno (no caso das correntes frias). 

Os valores mais altos de precipitação ficam no verão, com índice de 208,7mm 

em dezembro. As chuvas diminuem no inverno, onde o índice de junho é de 

48,7mm. 

A temperatura média anual é de 25°C, com mínima de 10ºC e máxima de 

40ºC. 

Os ventos dominantes: quadrante N ï NE. Os predominantes: quadrante E. 
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Tempestade: quadrante S. 

 

 

5.3 BACIAS HIDROGRÁFICAS E HIDROGRAFIA 

 

 

O município de Mangaratiba faz parte da Bacia Hidrográfica do Rio Guandu, 

junto aos municípios de Itaguaí, Seropédica, Queimados, Japeri, Paracambi, Nova 

Iguaçu, Rio de Janeiro, Engenheiro Paulo de Frontin, Miguel Pereira, Vassouras, 

Piraí, Rio Claro, Mendes e Barra do Piraí. A Bacia abrange uma área de 

aproximadamente 1.900 km² e atende cerca de 1 milhão de habitantes.  

A Bacia Hidrográfica do Rio Guandu está situada à oeste da Bacia da Baía de 

Guanabara, contribuinte à Baía de Sepetiba. Ela possui uma característica peculiar, 

onde grande parte do seu volume de água (em média 120 m³/s) tem origem na 

transposição do Rio Paraíba do Sul, no município de Barra do Piraí.  

Devido à sua singularidade, a Bacia do Rio Guandu é de extrema importância 

pois abastece a Região Metropolitana do Rio de Janeiro (a segunda maior região 

metropolitana do país), usinas hidrelétricas e termelétricas, além de fazer parte do 

processo produtivo de grandes indústrias que geram renda e emprego para milhares 

de pessoas.  
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Figura 8 - Bacia Hidrográfica do Rio Guandu 
 
Elaboração: Oliver Arquitetura 
 
Fonte: Comitê Guandu, INEA 

 

A Regi«o Hidrogr§fica II Guandu possui tr°s principais cursos dô§gua: o Rio 

Guandu, o Rio da Guarda e o Rio Guandu Mirim. 

O Rio Guandu é o principal curso da Baía do Sepetiba, ele possui 48km de 

curso e drena uma bacia com área de 1.385 km². Seus principais afluentes são os 

Rios dos Macacos, Santana, São Pedro, Poços, Queimados e Ipiranga.  

O Rio da Guarda tem extensão de 35 km e área de drenagem de 131 km². 

Seu principal formador é o Valão dos Bois e seus principais afluentes são os Rios 

Piloto, Cai Tudo, Itaguaí, Canal de São Francisco e Agostinho. 

O Rio Guandu Mirim possui uma área de aproximadamente 190 km², possui 

diferentes nomes da sua nascente até a foz (Guandu-do-Sena e Rio da Prata). Ele 

possui 40km de extensão e seus principais afluentes são os Rios Guandu do Sapê, 

Cabenga, Guarajuba, dos Cachorros e Campinho.  




























































































































































































