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NOTA TÉCNICA 

Processos Administrativos Nº 202603173544 e N° 202602032930 

Assunto: Justificativa técnica para mudança de zoneamento e desafetação de 

áreas públicas destinadas à implantação de empreendimentos habitacionais 

de interesse social no âmbito do Programa Minha Casa Minha Vida  

Interessado:  Secretaria Municipal de Habitação de Osasco - SEHAB 

Elaboração:  Departamento de Planejamento Habitacional 

Data: 17 de setembro de 2026 

 

1. OBJETO 

A presente Nota Técnica tem por finalidade apresentar os fundamentos técnicos, 

urbanísticos e de interesse público que justificam a mudança de zoneamento e a 

desafetação de áreas públicas municipais destinadas à implantação de 

empreendimentos habitacionais de interesse social, no âmbito do Programa Minha 

Casa Minha Vida (MCMV), operacionalizados por meio do Fundo de Arrendamento 

Residencial (FAR) e do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). 

Constam as propostas de Projeto de Lei, na integra os Processos Administrativo 

Digitais Nº 202603173544 e Nº 202602032930 e visa subsidiar a realização de 

audiência pública, a análise jurídica e a tramitação do respectivo Projeto de Lei 

perante a Câmara Municipal. 
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2. IDENTIFICAÇÃO DAS ÁREAS OBJETO DA DESAFETAÇÃO E MUDANÇA DE 

ZONEAMENTO 

Área 1 - Luzia Henrique 

ǒ Denominação: Luzia Henrique; 

ǒ Matrícula: Nº 70.004; 

ǒ Área: 3.299,817 m²; 

ǒ Endereço: Rua Pernambucana, s/nº, Conceição, Osasco-SP; 

ǒ Afetação atual: Área Institucional AI-02; 

ǒ Afetação pretendida: Faixa de terreno; 

ǒ Zoneamento vigente: ZPR (Zonas Predominantemente Residenciais); 

ǒ Programa habitacional selecionado: MCMV Entidades; 

ǒ Entidade beneficiária: Associação Viva Quitaúna 
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Localização da Área Luzia Henrique 
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Memorial Descritivo
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Área 2 - Remédios A 

ǒ Denominação: Remédios A; 

ǒ Matrícula: Nº 46.831; 

ǒ Área: 6.998,33 m²; 

ǒ Endereço: Rua Francisco Boaventura de Lima, Vila dos Remédios, Osasco-

SP; 

ǒ Afetação atual: Área de Lazer 1; 

ǒ Afetação pretendida: Faixa de terreno; 

ǒ Zoneamento vigente: ZEIS т Zona Especial de Interesse Social; 

ǒ Programa habitacional selecionado: MCMV FAR; 

ǒ Empresa selecionada: BRNPAR Empreendimentos Imobiliários1 

 
1  Conforme Edital de Chamamento Público Nº 002/2026 
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Localização da Área Remédios A 
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Memorial Descritivo  
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Área 3 т Alfredo Benicasa  

ǒ Denominação: Alfredo Benicasa; 

ǒ Matrícula: Nº 110.969; 

ǒ Área: 1.958,41 m²; 

ǒ Endereço: R. Alfredo Benicasa - Parque Das Bandeiras, Osasco-SP; 

ǒ Afetação atual: Sistema de Recreio 2; 

ǒ Afetação pretendida: Faixa de terreno; 

ǒ Zoneamento vigente: ZPR (Zonas Predominantemente Residenciais); 

ǒ Programa habitacional selecionado: MCMV FAR; 

ǒ Empresa selecionada: Novo Lar Engenharia LTDA 

 

Localização da Área Alfredo Benicasa 
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Memorial Descritivo  
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Área 4 - Três Montanhas 

ǒ Denominação: Três Montanhas; 

ǒ Matrículas: nº 43.454 e nº 43.455; 

ǒ Área total: 4.821,37 m²; 

ǒ Endereço: Alameda Roraima, Jardim Três Montanhas, Osasco-SP; 

ǒ Afetação atual: Sistema de Recreio e Área Institucional; 

ǒ Zoneamento vigente: ZDE (Zona de Desenvolvimento Econômico); 

ǒ Zoneamento pretendido: ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social); 

ǒ Programa habitacional selecionado: MCMV Entidades 

ǒ Entidade beneficiária: Associação Esperança de um Novo Milênio 

 

Localização da Área Três Montanhas 
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Memorial Descritivo  
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Área 5 т Estrela Dalva 

ǒ Denominação: Estrela Dalva; 

ǒ Matrículas: Nº 56.716; 

ǒ Área: 3.699,85 m²; 

ǒ Endereço: Av. Brasil, 2546-2902 - Rochdale - Osasco-SP; 

ǒ Afetação atual: Área de terra; 

ǒ Zoneamento vigente: ZEPAM-1 (Zona Especial de Proteção Ambiental 1); 

ǒ Zoneamento pretendido: ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) 

ǒ Programa habitacional selecionado: MCMV FAR  

ǒ Empresa selecionada: Novo Lar Engenharia LTDA 

 

Localização Área Estrela Dalva 
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Memorial Descritivo  
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3. INTERESSE PÚBLICO ENVOLVIDO 

A medida proposta reveste-se de relevante interesse público ao viabilizar a 

destinação de terrenos municipais vazios ou subutilizados à implantação de 

empreendimentos de Habitação de Interesse Social т HIS, contribuindo para o 

atendimento da demanda habitacional e de famílias em situação de 

vulnerabilidade no Município. 

Nesse contexto, a desafetação dos imóveis constitui providência necessária à sua 

destinação para fins habitacionais, enquanto a alteração do zoneamento busca 

adequar o regime urbanístico das áreas à finalidade pública pretendida, 
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observadas as respectivas condicionantes ambientais e urbanísticas. Trata-se, 

portanto, de medidas complementares voltadas à implementação da política 

habitacional municipal.  

A iniciativa também contribui para a redução gradual da dependência de soluções 

habitacionais temporárias, como o Programa Bolsa-Aluguel, que atualmente 

atende aproximadamente 1.800 famílias, com despesa estimada em R$ 8,64 

milhões anuais. A produção de moradias permanentes permite, assim, uma 

atuação pública mais estruturante e racionalização dos recursos municipais. 

A utilização desses imóveis para fins habitacionais concretiza a função social da 

propriedade e promove o adequado aproveitamento do patrimônio público, em 

consonância com as diretrizes da política urbana e habitacional estabelecidas pela 

Constituição Federal e pelo Estatuto da Cidade. 

Ressalta-se, ainda, que as áreas objeto da proposta possuem empreendimentos 

habitacionais com recursos federais já aprovados, sendo a regularização jurídica e 

urbanística dos terrenos condição necessária para sua contratação. Dessa forma, 

a medida possibilita ao Município aproveitar recursos já destinados à produção 

habitacional e ampliar sua capacidade de atendimento à população de baixa 

renda. 

Por fim, a proposta promove o uso mais racional do território municipal, priorizando 

áreas já pertencentes ao patrimônio público e evitando, quando possível, a 

necessidade de aquisição de novos terrenos, sem afastar a observância das 

normas de uso e ocupação do solo, infraestrutura, mobilidade, saneamento e 

proteção ambiental aplicáveis a cada área. 
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4.  JUSTIFICATIVA DA DESAFETAÇÃO E/OU MUDANÇA DE ZONEAMENTO 

4.1. Luzia Henrique [DESAFETAÇÃO] 

O lote localiza-se na Rua Pernambucana, s/nº, Conceição, Osasco -SP, zona sul 

do município - fazendo fronteira com o município de São Paulo. O terreno, hoje 

parcialmente ocupado pela UPA Jardim Conceição, está próximo de outros 

equipamentos públicos de diferentes pastas (educação, assistência social e 

saúde), sendo possível acessá-los caminhando a uma distância igual ou menor a 

1km.  

 

Localização do terreno Luzia Henrique 
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Fotografias do terreno Luzia Henrique em vistoria técnica de maio de 2025 

 

A região é dotada de infraestrutura básica, possuindo rede de energia elétrica, 

iluminação pública, rede de água, rede de esgoto, coleta de lixo, vias de acesso 

pavimentadas e drenagem pluvial. 

O entorno abrange equipamentos da educação infantil, fundamental e estadual - 

Creche Vânia Lúcia (400m), CEMEI Sen. José Ermírio (600m), EMEF Elídio 

Mantonani (300m) e E. E. Armando Gaban (900m) - além do CRAS 1º de Maio (650m) 

e da UBS Irmã Agueda (1,2km).  
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Equipamentos públicos no raio de 500m do terreno Luzia Henrique (em vermelho)  

O terreno está inserido no tecido urbano, com oferta de mais de dois itinerários de 

transporte público coletivo e estabelecimentos comerciais, como mercado 

(300m), supermercado (650m) e farmácia (650m) e a região é ocupada 

principalmente por residências - tanto unifamiliares, quanto multifamiliares. 

A Secretaria de Habitação está trabalhando para viabilizar a produção de unidades 

habitacionais em parte do terreno. O projeto previsto para a área será realizado 
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através do Programa Federal Minha Casa Minha Vida Entidades, para destinação 

às famílias do movimento de moradia Associação Viva Quitaúna2. 

 

Projeto arquitetônico - Implantação elaborada para o terreno Luzia Henrique pela entidade 

selecionada. 

 

 
2 Conforme PORTARIA MCID Nº 698, DE 17 DE JUNHO DE 2026 
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Planta do edifício - Elaboração: entidade selecionada. 

Elevações - Elaboração: entidade selecionada. 

A Lei ordinária nº 1485, de 12 de outubro de 1978, que estabelece o Zoneamento 

Municipal e disciplina uso, ocupação do solo urbano no Município de Osasco, 

determina que essa área é uma ZPR - Zona Predominantemente Residencial de 

média a baixa densidade demográfica, não havendo conflito em relação ao uso 

pretendido, podendo abrigar novas unidades de habitação de interesse social. 
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Recorte do Anexo do Zoneamento Municipal para o entorno do terreno Luzia Henrique 

Atualmente, com a presença da Unidade de Pronto Atendimento, a área já cumpre 

a afetação disposta na matrícula (Área Institucional AI-02) e ela será mantida. A 

desafetação proposta no Projeto de Lei será utilizada para viabilizar o 

empreendimento habitacional na parcela, hoje, ociosa, com indícios de ocupação 

irregular e descarte de resíduos. 

 

4.2. Remédios A [DESAFETAÇÃO] 

O terreno localiza-se na Rua Francisco Boaventura de Lima, Vila dos Remédios, 

Osasco-SP, zona norte, próximo ao município de São Paulo. Ele dispõe de 

infraestrutura básica e está próximo de equipamentos de educação que 

contemplam diferentes faixas etárias e de uma UBS. O entorno é ocupado 

predominantemente por outros conjuntos habitacionais, mas nas proximidades 

existem estabelecimentos comerciais, além de fácil acesso ao transporte público 

coletivo. 
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Localização da Área Remédios A 



 
   
 

Alameda dos Ipês, nº 28 - Vila Osasco - Osasco - SP - CEP: 06086-230. 

www.osasco.sp.gov.br - E-mail: gab.sehab@osasco.sp.gov.br - Telefone: (11) 3654-2660 Ramal 210/211 
 
 

Equipamentos públicos no raio de 500m do terreno Remédios A (em vermelho) 

O lote é parcialmente ocupado pela Areninha da Vila dos Remédios, área de 

esportes e lazer, dotada de um campo, uma quadra e equipamentos de academia 

ao ar livre, cumprindo, portanto, a afetação disposta na matrícula (Área de Lazer 1).  

A área a ser desafetada é grafada como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) na 

Lei Complementar nº 437, de 29 de outubro de 2024, que estabelece o Zoneamento 
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Municipal e disciplina uso, ocupação e parcelamento do solo urbano no Município 

de Osasco. Conforme Artigo 80 do Plano Diretor do Município de Osasco: 

љ ƚШüŸŰċƚШEƚƓĲĦŔċŔƚШĬĲШfŰƣĲƖĲƚƚĲШÉŸĦŔċũШыüEfÉьШƚġŸШяЮЮЮѐШĬĲƚƣŔŰċĬċƚШěШƓƖŸůŸĩġŸШĬĲШ

moradia digna para a população de baixa renda, por meio da urbanização dos 

assentamentos  precários,  regularização  de  núcleos  urbanos  informais, 

recuperação ambiental, provisão habitacional exclusivamente por meio de 

Habitação de Interesse Social ou Habitação do Mercado Popular, melhorias 

urbanísticas, implantação de equipamentos sociais, infraestrutura, áreas verdes, 

ũċǍĲƖЯШĦŸůĳƖĦŔŸШĲШƚĲƖƻŔĩŸЮњШыxĲŔШ9ŸůƓũĲůĲŰƣċƖШŰǳШΠΟΝЯШde 17 de janeiro de 2024) 

 

 Recorte do Anexo do Zoneamento Municipal para o entorno do terreno Remédios A 
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A área abrigará projeto habitacional viabilizado pelo Programa Minha Casa Minha 

Vida para a produção de 144 unidades habitacionais, conforme projeto 

apresentado abaixo: 

 

Implantação Remédios A 
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Perspectiva Remédios A 

 

Sendo assim, a desafetação parcial do terreno para o atendimento habitacional 

não traz prejuízos ao município, uma vez que a área de lazer será mantida, além de 

acolher a uma demanda antiga da população do bairro Vila dos Remédios. 

4.3. Alfredo Benicasa [DESAFETAÇÃO] 

A área Alfredo Benicasa localiza-se na R. Alfredo Benicasa - Parque Das 

Bandeiras , Região Sudoeste do município, próximo à Rodovia Mario Covas e à 

divisa com o Município de Carapicuíba. O Zoneamento Municipal a demarca como 

Zona Predominantemente Residencial, caracterizada por usos 

predominantemente residenciais, com presença de atividades não residenciais de 

âmbito local, onde a ocupação do solo é de média densidade. O terreno encontra-
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se vazio e desarborizado sem cumprir sua função social, prevista na Constituição 

Federal (BRASIL, 1988, art. 5º, XXIII). 

 

Localização da Área Alfredo Benicasa (em vermelho) 
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Terreno Alfredo Benicasa em março de 2026 (Fonte: Google Street View) 
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Equipamentos públicos no raio de 500m do terreno Alfredo Benicasa (em vermelho) 

  

A Secretaria de Habitação procura viabilizar, através do Programa Federal Minha 

Casa Minha Vida, empreendimento habitacional no local, a fim de reassentar as 

famílias removidas devido a obra urbanização no Rochdale, as quais possuem 

compromisso de atendimento habitacional pela prefeitura e atualmente são 

beneficiárias do Programa Bolsa Aluguel. O uso pretendido é compatível com o 

Zoneamento Municipal, mas para viabilização do projeto, faz-se necessária a 

desafetação  da área. 
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 Recorte do Anexo do Zoneamento Municipal para o entorno do terreno Alfredo Benicasa 

Na matrícula, o terreno é classificado como "Sistema de Recreio 2", ou seja, é uma 

área pública destinada a praças, parques, jardins e locais de convivência e esporte. 

Ao analisarmos o entorno do terreno, nota-se em seu fundo uma grande área verde 

classificada como ZEPAM 1: 

љüEÂ ~ШΝШ- Zona Especial de Proteção Ambiental 1, caracterizadas como áreas 

com a presença de maciços arbóreos significativos e áreas com grande presença 

ĬĲШČƖĲċШĬĲШƓƖĲƚĲƖƻċĩġŸШƓĲƖůċŰĲŰƣĲШы ÂÂьЯШĦŸƖƓŸƚШĬќČŊƨċШĲШŰċƚĦĲŰƣĲƚЯШċШƚĲƖĲůШ

destinadas proteção integral do ambiente natural, onde se admite somente a 

ŔŰƚƣċũċĩġŸШĬĲШċƣŔƻŔĬċĬĲƚШĬĲШċƓŸŔŸШěШŊĲƚƣġŸШĬĲШČƖĲċƚШƻĲƖĬĲƚШĲШċŸШũċǍĲƖбњШыxEfШ

COMPLEMENTAR Nº 437, DE 29 DE OUTUBRO DE 2024, grifo nosso) 
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Assim, o terreno vizinho, considerando sua grande área, atende as finalidades 

inicialmente previstas para a área Alfredo Benicasa, de menor dimensão. Além 

disso, o terreno em questão apresenta frente à Rua Alfredo Benicasa, em uma 

sequência de usos residenciais. A produção de unidades habitacionais, além de 

atribuir função social para a área, contribui para evitar uma possível ocupação. 

Implantação do projeto Alfredo Benicasa 

Elevação do projeto Alfredo Benicasa 
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4.4. Três Montanhas [DESAFETAÇÃO E MUDANÇA DE 

ZONEAMENTO] 

A área Três Montanhas está localizada na Alameda Roraima, Jardim Três 

Montanhas , Zona Norte do Município de Osasco, uma das regiões que mais 

concentra assentamentos precários e áreas de risco. Esses fatores contribuem 

para o aumento da demanda habitacional na cidade, tornando a oportunidade de 

produção de empreendimento habitacional na área ainda mais relevante. Além 

disso, atualmente o terreno encontra-se subutilizado, sem cumprir sua função 

social, prevista na Constituição Federal (BRASIL, 1988, art. 5º, XXIII).   

 

Terreno Três Montanhas em julho de 2025 (Fonte: Google Street View) 



 
   
 

Alameda dos Ipês, nº 28 - Vila Osasco - Osasco - SP - CEP: 06086-230. 

www.osasco.sp.gov.br - E-mail: gab.sehab@osasco.sp.gov.br - Telefone: (11) 3654-2660 Ramal 210/211 
 
 

Terreno Três Montanhas em maio de 2025 (Visita realizada por técnicos da PMO) 
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Concentração de Favelas e Comunidades Urbanas (CENSO IBGE, 2022) e Áreas de risco 

hidrológico e geológico (Instituto Geológico, 2020) na região norte do Município de Osasco. 

O local será destinado ao atendimento de famílias do movimento de moradia 

vinculadas à entidade Associação Esperança de um Novo Milênio3, as quais 

construirão o empreendimento habitacional com recursos do Programa Federal 

 
3 Conforme PORTARIA MCID Nº 698, DE 17 DE JUNHO DE 2026 
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Minha Casa Minha Vida Entidades. Para seguimento da contratação do 

empreendimento previsto no local, faz-se necessária tanto sua desafetação  - visto 

que em uma das matrículas consta como Sistema de Recreio e na outra como Área 

Institucional - quanto a mudança de seu zoneamento , atualmente classificado 

como Zona de Desenvolvimento Econômico. 

  

Projeto de implantação para o terreno Três Montanhas. Elaboração: entidade selecionada. (Fonte: 

PMO) 
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Plantas do projeto para o terreno Três Montanhas. Elaboração: entidade selecionada. (Fonte: 

PMO) 


