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SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

GUARULHOS-SP

Reunido Intersecretarial — Secretaria da Fazenda

REVISAO DA LEI DE PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO

08 de novembro de 2018

Relatério

Aos oito dias do més de novembro de dois mil e dezoito, reuniram-se os representantes da Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e da Secretaria da Fazenda, no auditério da SF, para o
compartilhamento dos estudos, diagndsticos e primeiras propostas indicadas pelos técnicos da
Secretaria de Desenvolvimento Urbano, relativas a revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo, bem como, para coleta de outros dados e efetiva participagdo das secretarias envolvidas na
construgao do projeto de lei, em continuidade a atualizagao dos instrumentos legais, inaugurados pelo
encaminhamento do Plano Diretor é Cémara Municipal.***************************************************
Nesta reunido encontravam-se presentes os seguintes servidores: Gabriel Arruda — SDUO1; Ana
Rosa N. Metram — SDUO01.07; Fabio Augusto Paradinha — SDU01.06; Francini Renata Domingues —
SDUO01.06; Helena Werneck — SDUO1; Thiago Perez Savio — SDU01.07; Peterson Juan — SF; Isaias
Mar.tlns Munhoz_ SF; Renato Conde de Sousa — SF *hkkkkkkhkkkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhhhhhhhkhkhkkhkhhhhhhhkkkkhkhhhhhhkkkkkhkhhikx
A reunido iniciou as 10:00h sob a coordenagéo do Diretor de Gestao Urbana, Gabriel Arruda, que
contextualizou que o PL 2260/2018 — Plano Diretor esta na Camara e esclareceu sobre a necessida-
de de regulamentagdo dos instrumentos urbanisticos. Informou que os primeiros estudos tiveram
como metodologia a divisdo das areas entre as equipes internas e que nesse momento a SDU neces-
sita de contribuicbes das demais areas. Afirmou que a expectativa da lei de zoneamento € a regula-
mentacao e efetiva aplicagdo dos instrumentos previstos no Plano Diretor. Ressaltou que os instru-
mentos nunca foram regulamentado no Mun|C|p|o e que eles visam garantir o cumprimento da fungao
social da cidade e de propriedade, *********** i iielloioioioieiieleioioiaiieloloioioiai kool

A Sra. Helena complementou esclarecendo que a fungao social da cidade e da propriedade estéo fun-
damentadas nos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, e que os documentos legais de
Guarulhos estado todos desatualizados, fato que agrava a desorganizagédo da Cidade. Contextualizou
que a ocupacao de Guarulhos se deu todo o municipio, inclusive com conurbagdo com Santa Isabel.
Citou que quase 40% do territério municipal sdo areas de preservagédo que sdo possuem legislagdes
especificas. Informou que a equipe utilizou a metodologia de percepgao, identificando areas homogé-
neas para a elaboragéo dessa fase do estudo.Informou que cada zona tipificada descreve que se pre-
tende para ela. Convidou aos presentes para participarem de uma capacitacdo sobre outorga onero-
sa, no dia 28/11, no Pago Municipal, que € um importante instrumento que sera aplicado no munici-
pio, apds a aprovagao da nova lei de zoneamento. Informou que no projeto de lei de zoneamento se-
réo incentivadas novos tipos de edificagdo, como a fachada ativa e a fachada livre para fruicdo publi-
Ca.**************************************************************************************************************

O Sr. Thiago contextualizou que o Plano Diretor vigente veio na esteira da obrigatoriedade dos muni-
cipios elaborarem seus planos diretores. Esclareceu o projeto de lei que estd na Camara avangou na
questédo da demarcacao das ZEIS de vazios, de areas com direito de preempgéo e na previsédo de di-
versos instrumentos que serdo regulamentados através da nova lei de zoneamento. A revisdo da lei
de parcelamento, uso e ocupacao do solo estda em conformidade coma as macrozonas previstas no
PL do Plano Diretor, bem como no Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado — PDUJ *******¥¥xxxx
A Sra. Ana Rosa iniciou a apresentagéo do trabalho elaborado pela SDU em QGiz. Relatou que o di-
agnostico se baseou de acordo com o PL do Plano Diretor e que a principio foram identificadas trés
grandes areas, sendo elas, as areas protegidas, as de estruturagido e de qualificaggo, *****xx**k¥xxxxx
— Area 1 — Borda da Dutra — verifica-se uma tendéncia de reducdo no trafego de cargas na Rodovia
Presidente Dutra, em razédo da implantagdo do Rodoanel. Essa regido é de extrema importancia, con-
siderada o “Cartdo de Visitas” da Cidade. A pretensao é permitir a instalagdo de grandes empreendi-
mentos, como hotéis, “flats”, turismo de negdcios, universidades, hospitais e atividades administrati-
vas relacionadas ao aeroporto com indugao de verticalizacdo até o Parque Cecap. Pretende-se pro-
mover a indugdo do crescimento através de instrumentos urbanisticos, regulando o valor da outorga
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Area 2 — Zona Eixo — inicia-se no Adamastor, cuja Chaminé é um bem tombado, seguindo pela Paulo
Faccini, Transguarulhense até o Mirante do Continental, onde esta previsto o inicio de processo de
tombamento paisagistico, em razdo de estar localizado na quota mais alta do territério onde ha visibi-
lidade de aproximadamente, 300° da cidade. A proposta prevé a inducdo de adensamento verticaliza-
do escalonado, come¢ando por uma quota mais baixa na via central desse eixo, como ja acontece
proximo ao Bosque Maia, conectando a Transguarulhense, onde ja sao realizados eventos. O depar-
tamento esta desenvolvendo projeto de ciclovia, criando um circuito de lazer,****** ki

— Areas 15 e 16 — Zonas Amarelas — S0 semelhantes, classificadas como | e |l, caracterizam-se por
presenga de infraestrutura, localizam-se a direita e a esquerda da zona eixo, e se pretende requalifi-
car a infraestrutura e permitir a verticalizagao de acordo com os calculos que possivelmente seréo ba-
SeadOS na PGV’ e para tanto necessita Ser atualizada.****************************************************

— Area 14 - atual zona habitacional — ZH — onde esta localizado o Lago dos Patos, que j& esta em
processo de tombamento e portanto, ja goza do “status” de bem tombado. Pretende-se compatibilizar
0s usos existentes que néo interfiram na incomodidade, e permitir comércio e servigos locais, regulari-
zando os ja existentes, possibilitando o licenciamento das atividades.**********xrriimimmi

— Area 10 - Regigo da Ponte Grande — caracteriza-se por gabarito de altura de 150 metros, apta a
verticalizagdo, que resultara em maior permeabilidade do solo. H& a previsdo dessa regiao receber
duas linhas do metrd. Necessidade de requalificagdo da Avenida Guarulhgs,** *##*x i

— Areas 19 — Jardim Vila Galvdo, Tranquilidade, Bonsucesso, Carmela — caracteriza-se por existén -
cia de infraestrutura, com necessidade de requalificagdo da infraestrutura urbana e melhor ordena-
mento do crescimento,***** e i e

— Area 4 — Zona Aeroportuéria — caracterizada por restricdes no gabarito de altura — influéncia de le-
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gislacao federal.

— Areas 9 — cinzas — caracterizam-se pela presenca de importantes indUstrias quimicas e de tintas,
em atendimento a legislagdo estadual, em razdo de incompatibilidade com o uso residencial. A pro-
posta visa a permanéncia e a instalagdo de novas industrias nesses locais, permitindo-se também a
instalacdo de comércio e servicos, com requalificacdo urbana através de projetos de urbanizacéo e
requallflcagéo PrOIbIQéO de Habitagéo.**********************************************

— Area 3 — Anel em volta do aeroporto — caracteriza-se pelo acesso existente e previsto & importan-
tes vias, como o Rodoanel, Jacu Péssego, Ayrton Senna. A proposta visa centralizar nessa area ativi-
dades de logistica, transporte e de tecnologia, voltadas ao aeroporto. O Parque Tecnoldgico sera im-
plantado nessa regido. Essa area esta dentre as areas de interesse metropolitano — PDUJ., ****xxx***

O Sr. Thiago prossegue a apresentacao apontando os seguintes estudos;********** koo

— Area 7 — Regigo dos Pimentas — caracteriza-se por ser uma das regides mais adensadas do Muni-
cipio. E uma regido carente de area verdes e necessita de melhorias nos equipamentos de saude,
educagéo’ CUltUra e Iazer.*************************************************************

— Area 8 — Vermelha — Precariedade de infraestrutura semelhante com as caracteristicas da “zona la-
ranJa”, agravado por problemas de regularlzagéo fundiéria.************************************************
— Area 20 — caracteriza-se pela precariedade de infraestrutura e pela predominancia de construgdes
hOI'IZOf'ItaIS NeCSSSIdade de tratamento dlferenCladO kkhkkkkkhkhkkhhkkkhkhhkhkhkhhkhkhhhhkhhhhhkhkhhkhhhhhkhkhhhkhhhhkhkhhkhd
— Area 17 — Klabin (incluidas as areas dos presidios) e Albor — Zonas de Projetos Especificos que
podem ser executados através de PPP's. Consideragdes: A area da Klabin possui localizagédo consi-
derada privilegiada, porém, sem infraestrutura. Existéncia de passivo ambiental que no entanto nao
inviabiliza sua utilizacdo. Area propicia para centros empresariais, ********xssskrsiriritriniirkaitrinktrs

— Ao Norte e ao Sul do territério estdo localizadas as zonas ambientalmente protegidas. Ao norte lo-
caliza-se a Macrozona de Areas Ambientalmente Protegidas, onde se situam a APA Cabucu — Tan-
que Grande, que possui legislagdo municipal prépria, o Parque da Cantareira, Paraiba do Sul, Flores-
ta Estadual, Parque Estadual Itaberaba, que possuem legislagdes estaduais e a futura APA Capelinha
— Agua Azul, prevista no projeto de lei do Plano Diretor. O parcelamento das unidades de protecéo
ambiental sdo feitas através de leis especificas, porém, a lei de zoneamento regula uso e nessa revi-
séo estdo sendo estudado novos usos, inclusive ndo urbanos, como o de servigos ambientais, explo-
ragao turistica. Esclareceu que quanto mais ao norte, maior € a declividade,********* ki
— Area 5 — area de amortecimento com proposta de baixo adensamento. *****
— Area 6 — localizada entre a zona adensada e a zona de amortecimento. A proposta visa adensa-
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mento médio para essa area.

A SF sugeriu que seria interessante promover uma parceria com o Estado para integrar a area da
Klabin a area 1, através de PPP ou de operag@o urbana consorciada, ***** ks
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A Sra. Helena esclareceu que embora o instrumento — operagéo urbana consorciada, esteja previsto,
cada operagao urbana depende de lei especifica para ser implantada, onde sao emitidos Certificados
de Potencial Adicional de Constru¢cdo — CEPAC, negociados através da Bolsa de Valores. Segundo
informagdes dos outros municipios, tem havido grande dificuldade na utilizagao desse instrumento.***
— Area 12 — Centro Antigo — Zona Histérica — Caracteriza-se pela concentragdo de bens tombados,
necessita reestruturacido e requalificacdo de usos através de projetos de reestruturagdo com indugéo
de novos usos, com aplicagdo de instrumentos, como PEUC e IPTU Progressivo no Tempo para ga-
rantir a fungdo social da cidade e da propriedade.*****x**¥ ¥ xxiiinauiinnnaeitinnaiio il

O Sr. Gabriel destacou a importancia da atualizagdo da PGV para a aplicagao dos instrumentos que
serao regulamentados pela nova Lei de Zoneamento, especialmente para a aplicagdo da outorga
onerosa que deve incidir sobre todo o municipio, com excegao das areas protegidas. *****xxx**¥**
Encerrando a reunido, o Sr. Gabriel e a Sra. Helena convidaram aos representantes a participarem da
capacitacao sobre Outorga Onerosa que sera realizada no dia 28/11/2018, bem como informou que
as oficinas da revisao da lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo, estdo marcadas para o més
de dezembro, entregando o cronograma e solicitando divulgagéo. Fica consignado que as contribui-
¢oes da pasta devem ser encaminhadas por escrito, em tépicos, no prazo de 5 dias uteis, contados
do encaminhamento desse relatério aos participantes, através do e-mail informado na lista de presen-
¢a, encerrando a reunido as 11h e eu, Francini Renata Domingues da SDU01.06
digitei o presente relatério de reunido.




