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1 – Aprovação da Ata da 7ª RO realizada 10/10/2025 (arquivo enviado via whatsapp em 21/10/2025);

2 – Apresentação sobre o Sistema de Planejamento Municipal, com enfoque ;

3 – Informes da Secretaria Executiva do CMDU: 

3.1 – Data a ser definida para a apresentação da Secretaria de Habitação sobre as atividades e 

planejamento das ações da Secretaria em reunião do Conselho Municipal de Habitação – CMH (o CMDU 

participará como convidado da reunião do CMH);

3.2 – Devolutiva a respeito da denúncia sobre a situação do Parque Mikail;

3.3 – Ofício enviado à Secretaria de Esportes e Lazer – SEL em 30/09/2025, reforçando a solicitação do 

CMDU a respeito de informações sobre os equipamentos, atividades e projetos da SEL; (a solicitação foi 

encaminhada à Divisão Técnica de Esportes – SEL01.01 em 07/10/2025);

3.4 – Retorno de e-mail enviado à Via Appia dia 08/10/2025 a respeito da apresentação ao CMDU;

3.5 - Próxima reunião: 9ª Reunião Ordinária CMDU – 28/11/2025;

4 – Informes dos Conselheiros e convidados.

PAUTA
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DIRETRIZES URBANÍSTICAS



SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

DIRETRIZES URBANÍSTICAS – DOAÇÃO DE ÁREA À MUNICIPALIDADE

Dados gerais do empreendimento:

Assunto: solicitação de Diretrizes Urbanísticas para construção 
de conjunto residencial vertical – HIS2 – R4

Proposta: 2 torres e 576 UH

Imóvel: IC 103.10.88.0001.01.000

                   103.10.88.0001.02.000 

Área título: 19.519,50 m² (matrícula)

Área SIRF: 19.519,50 m² (cadastro imobiliário PMG)

Exemplo de análise:

Dados para análise do GTAU 

Do entorno:

• Diretrizes urbanísticas e alvarás expedidos

• Equipamentos comunitários e áreas públicas existentes

• Planos e projetos de implantação de equipamentos

• ZEIS, núcleos habitacionais

• Doações solicitadas em outros processos

Do terreno do empreendimento:

• Restrições ambientais

• Faixas não edificantes

• Características do terreno (declividade, forma do lote)

Fonte: banco de dados geográficos da Prefeitura (Imagem de foto aérea – dezembro de 2023)
Software utilizado: Qgis 
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DIRETRIZES URBANÍSTICAS – DOAÇÃO DE ÁREA À MUNICIPALIDADE

Exemplo de análise:

LEGENDA
Verificação dos 
equipamentos comunitários 
existentes e áreas públicas 
municipais disponíveis.

Fonte: banco de dados geográficos da Prefeitura 
Software utilizado: Qgis 
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DIRETRIZES URBANÍSTICAS – DOAÇÃO DE ÁREA À MUNICIPALIDADE

Exemplo de análise:

Faixa não edificante e Área de 
Preservação Permanente - APP
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DIRETRIZES URBANÍSTICAS – DOAÇÃO DE ÁREA À MUNICIPALIDADE

SEI 1101.2025/0003254-9

Assunto: solicitação de Diretrizes Urbanísticas para 
construção de conjunto residencial vertical – HIS2 – R4

Proposta: 2 torres e 576 UH

Imóvel: IC 103.10.88.0001.01.000

                   103.10.88.0001.02.000 

Área título: 19.519,50 m² (cadastro)

Área SIRF: 19.519,50 m²

Área a doar: 975,98 m² (5%)

Testada de 25 m

Exemplo de análise:

Diretrizes Urbanísticas expedida 
para a CDHU onde foi solicitada a 
doação de área, mas a CDHU tem 
solicitado a dispensa da doação. 

Fonte: banco de dados geográficos da Prefeitura (Imagem de foto aérea – dezembro de 2023)
Software utilizado: Qgis 
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DIRETRIZES URBANÍSTICAS – DOAÇÃO DE ÁREA À MUNICIPALIDADE

Fonte: Google Earth – imagem de satélite – fevereiro de 2025
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Os procedimentos para a análise 
estão em constante evolução. 
Quando foi analisado o caso do 
terreno vizinho (da CDHU), a 
camada de faixas não edificantes, 
definida pela SIURB (Obras) ainda 
não estava disponível no banco 
de dados geográficos.

O Sistema de Informações 
Municipais precisa avançar com o 
objetivo de todas as Secretarias 
disponibilizarem os dados 
espaciais por elas produzidos no 
banco de dados corporativo.

Anexos fornecidos junto com a 
diretrizes urbanística



SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Atividade
Condições de 

doação
Como Destinação Art 

Loteamento sempre

10% da área total do terreno
ZI:

espaços livres de uso público e
equipamentos comunitários

art 54, I

a porção para 
cada uso será 
definida pelo 

responsável pelo 
planejamento e 

desenvolvimento 
urbano (art 54 

§1º)

15% da área total do terreno
Demais zonas:

espaços livres de uso público e 
equipamentos comunitários

art 54, II

Suficiente

Em todas a zonas: 
Sistema viário

atender às características e dimensões das vias 
conforme Quadro 2 

art 54, III

Condomínio de lotes sempre 5% da área total do terreno Institucional Art 71, II

Condomínio Residencial 
Horizontal - R3

área > 20.000,00
5% da área total em

ZUD-8, ZM, ZUS-2, ZPEs e ZEPAM
Institucional ou lazer Art 95, § 2º,IV

Condomínio Residencial 
Vertical - R4

área > de 10.000,00 
m²

5% da área total do terreno Definir no grupo Art 96, § 2º, III

Condomínio Misto - MI2
área > de 10.000,00 

m² ou > 400 UH
5% da área total do terreno Definir no grupo Art 96, § 2º, IV

Loteamento em ZUC e ZUS
APA – Cabuçu – Tanque 

Grande
sempre 20% da área total da gleba

espaços livres de uso público e áreas destinadas à 
instalação de equipamentos comunitários

Art 18, §1º LM 6798/10

Desmembramento em 
ZUC e ZUS

APA – Cabuçu – Tanque 
Grande

sempre 10% da área total desmembrada
espaços livres de uso público e áreas destinadas à 

instalação de equipamentos comunitários Art 19, Parágrafo único LM 6798/10
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Monitoramento dos dados cadastrados nas análises dos processos de alvarás de 
construção e certificados de conclusão de obras

Tipos de dados
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EXEMPLO DE TELA DE CADASTRO DE ALVARÁ DE CONSTRUÇÃO
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ALVARÁS DE CONSTRUÇÃO - R4 / MI-2  - Expedidos a partir da vigência da Lei 7.888/2021

13

4

2

0 5 10 15

Até 50 U.H.

De 51 a 500 U.H.

Acima de 500 U.H.
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Análise comparativa: diretrizes urbanísticas que avançaram 
para processos de aprovação de construção até a expedição 
do certificado de conclusão de obra (habite-se)

DIRETRIZES URBANÍSTICAS e ALVARÁS DE CONSTRUÇÃO - R4 / MI-2

Fonte: banco de dados geográficos da Prefeitura
Software utilizado: QGis 
Responsáveis pelos dados: Diretrizes – SDU01.07 / Alvarás – SDU02.09



SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

DIRETRIZES URBANÍSTICAS e ALVARÁS DE CONSTRUÇÃO - R4 / MI-2

Na camada de 
alvarás não foram 
lançados os 
alvarás expedidos 
anteriores ao ano 
de 2017. 
Já na camada de 
diretrizes 
urbanísticas, 
foram lançados 
os processos 
desde 2000.
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SISTEMA DE 
INFORMAÇÕES 
MUNICIPAIS
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SISTEMA DE 
INFORMAÇÕES 
MUNICIPAIS

Ações em 
andamento



SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SISTEMA DE 
INFORMAÇÕES 
MUNICIPAIS

Ações em 
andamento
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OBRIGADA!

Departamento de Gestão Urbana - SDU01
Divisão Técnica de Planejamento - SDU01.06

E-mail: planejamentourbano@guarulhos.sp.gov.br
Tel.: (11) 2453-6708
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