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METODOLOGIA PARA ELABORAÇÃO DE ZONEAMENTO

Por onde começamos?
no caso da Prefeitura de Guarulhos...

• Levantamento das legislações relacionadas ao uso do solo municipal;

• Busca de referências de planejamento urbano, tanto históricos como atuais;

• Pesquisa de legislação e estudos de cidades com características semelhantes;

• Análise de planos regionais, metropolitanos, projetos estruturantes

• Formação de grupo de trabalho intersetorial;

• Análise de imagens históricas de fotos aéreas e de satélite – evolução da 

ocupação;

• Vistorias em campo;

• Elaboração de mapeamento de uso real do solo e constituição de mapa de 

unidades homogêneas;

• Análise de dados: alvarás de construção, licenças de funcionamento, certidões de 

uso do solo, autuações de fiscalização, diretrizes urbanísticas;



BASE NORTEADORA: PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Princípios, Objetivos e Diretrizes 
art. 2º a 6º da Lei 7.730, de 04/06/19 – Plano Diretor
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BASE NORTEADORA: PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Principais elementos:

• Macrozoneamento

• Vetores e áreas de desenvolvimento

• Sistema viário estrutural (rodovias e vias arteriais)

• Rede Ambiental (unidades de conservação, rede hídrica, áreas verdes)

• Fragilidades Físico-Territoriais

• Vulnerabilidade Social

• Patrimônio ambiental, histórico, cultural e paisagístico



MACROZONEAMENTO – PLANO DIRETOR



ELEMENTOS ESTRUTURADORES DO TERRITÓRIO – PLANO DIRETOR



ELEMENTOS ESTRUTURADORES DO TERRITÓRIO – PLANO DIRETOR

Áreas prioritárias de Estruturação Urbana
Sistema viário e de transporte coletivo

Áreas prioritárias de Estruturação Urbana
Pólos e Vetores de Des. Econômico



REDE AMBIENTAL – PLANO DIRETOR

Rede hídrica /Áreas Verdes Unidades de Conservação



FRAGILIDADES FÍSICO-TERRITORIAIS

Escorregamento
Inundação



VULNERABILIDADE SOCIAL

Zona Especial de Interesse 
Social – núcleos habitacionais



PATRIMÔNIO HISTÓRICO, CULTURAL, PAISAGÍSTICO

Unidades de Interesse de 
Preservação do Patrimônio
1 Pico do Gil

2 Lago do Franco

3 Pico Pelado

4 Conjunto Habitacional Zezinho Magalhães - CECAP

5 Zoológico

6 Casa Branca do Paço Municipal

7 Catedral Nossa Senhora Imaculada Conceição

8
Capela de São Benedito dos Homens Pretos e Santa 

Ifigênia

9
Capela Nossa Senhora do Rosário Mãe dos Homens Pretos 

e São Benedito

10 Estação de trem Vila Galvão

11 Estação de trem Vila Augusta

12 Estação de trem Base Aérea de Cumbica

13 Fábrica de Pólvora do Pimentas

14 Conjunto Habitacional Haroldo Veloso

15
Primeira escola da Prefeitura de Guarulhos - EPG Padre 

João Álvares

16 Remanescentes da Olaria do Valadar - bairro das Lavras

17 Colégio Sagrado Coração de Maria (prédio A da UNG)

18 Paralelepípedo da Rua Engenheiro Prestes Maia

19
Complexo Padre Bento (hospital, campo de futebol, igreja, 

teatro e edificações)

20
Remanescente da fábrica Olivetti (cobertura zenital e 

apoios)

21 Clube dos Alemães

22 Clube dos Japoneses

23 Cemitério São Judas Tadeu

24 Cemitério Islâmico

25 Biblioteca Monteiro Lobato

26
Remanescente da Indústria Cerâmica Paulista no interior do 

terminal de ônibus Vila Galvão

27 Complexo do Lago da Vila Galvão

28 Praça Felício Antônio Alves (Praça dos Pimentas)

29 Praça Nossa Senhora do Bonsucesso

30 Praça Oito de Dezembro (Taboão)

31 Balneário do Bairro Água Azul

32 Parque Júlio Fracalanza



Linha do Tempo – revisão da Lei de 

Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo 

(Zoneamento)
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Processo Participativo



PROCESSO PARTICIPATIVO – PALESTRAS TEMÁTICAS



PROCESSO PARTICIPATIVO – REUNIÃO /OFICINA POR SEGMENTOS E 
TERRITÓRIO

Associação dos Engenheiros, Arquitetos 
e Agrônomos de Guarulhos – ASSEAG
06/12/2018

Universidade de Guarulhos - UNG
15/08/2019



PROCESSO PARTICIPATIVO – REUNIÃO /OFICINA POR SEGMENTOS



PROCESSO PARTICIPATIVO – AUDIÊNCIA PÚBLICA

Audiência Pública para discussão da proposta de minuta de Projeto de Lei antes 
do envio à Câmara Municipal



Levantamento de dados, trabalhos de 

campo: Diagnóstico



LEVANTAMENTO DE DADOS, ANÁLISES E PRODUÇÃO DE MATERIAL PARA 
LEITURA DA SITUAÇÃO ATUAL
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Produtos



TEXTO DE LEI – Regras para o parcelamento, uso e ocupação do solo

I. DOS OBJETIVOS E CONCEITUAÇÃO

II. DAS ZONAS DE USO

III.  DA GESTÃO URBANA E DOS INSTRUMENTOS URBANÍSTICOS

Capítulo I Da Gestão Urbana

Capítulo II Dos Instrumentos Urbanísticos

IV. DO PARCELAMENTO DO SOLO

Capítulo I Das definições e requisitos urbanísticos

Capítulo II Do loteamento, desmembramento, englobamento e do desdobro

Capítulo III Do loteamento de acesso controlado

Capítulo IV Do Condomínio de lote

Capítulo V Das Disposições Gerais sobre o Parcelamento

V. DA DISCIPLINA DO USO E OCUPAÇÃO DO SOLO

Capítulo I – Dos Usos e Atividades

Capítulo II Da Disciplina da Ocupação do Solo

Capítulo III Dos Incentivos

VI. DAS DISPOSIÇÕES GERAIS, TRANSITÓRIAS E FINAIS

Capítulo I DAS DISPOSIÇÕES GERAIS E TRANSITÓRIAS

Capítulo II DAS DISPOSIÇÕES FINAIS

Estrutura da Lei 7.888, de 15 de janeiro de 2021.



MAPA DE ZONAS DE USO - ZONEAMENTO

MAPA 1 - ZONEAMENTO

VERSÃO PROTOCOLADA NA CÂMARA MUNICIPAL



MAPA DE ZONAS DE USO - ZONEAMENTO

MAPA 1 - ZONEAMENTO

VERSÃO PROTOCOLADA NA CÂMARA MUNICIPAL



MAPA DE CURVAS DE RUÍDO – ATIVIDADE AEROPORTUÁRIA

MAPA 2 – CURVAS DE RUÍDO



MAPA DE ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL



QUADROS – CONCEITOS, ÍNDICES, PARÂMETROS, CONDIÇÕES DE INSTALAÇÃO, 
CLASSIFICAÇÃO DE USOS E ONDE SÃO PERMITIDOS OU PROIBIDOS



QUADROS – CONCEITOS, ÍNDICES, PARÂMETROS, CONDIÇÕES DE INSTALAÇÃO, 
CLASSIFICAÇÃO DE USOS E ONDE SÃO PERMITIDOS OU PROIBIDOS



QUADROS – CONCEITOS, ÍNDICES, PARÂMETROS, CONDIÇÕES DE INSTALAÇÃO, 
CLASSIFICAÇÃO DE USOS E ONDE SÃO PERMITIDOS OU PROIBIDOS



EXEMPLO DE ZONA DE USO E APLICAÇÃO DOS QUADROS

Lote mínimo de 500,00m², frente 

mínima de 20,00m, mas o artigo 137 

da Lei 7.888/21 dá o direito de uso e 

ocupação quando em decorrência da 

legislação aplicável à época do 

parcelamento que o resultou, o lote 

possa ser considerado regular.

Necessário incluir novo parágrafo 

para tratar de regras de aplicação de 

parâmetros e índices urbanísticos 

para esses casos.



SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO
Avenida Tiradentes, 3198 - Bom Clima

Telefone: (11) 2453-6700

https://gestaourbana.guarulhos.sp.gov.br


