12 Reuniao Extraordinaria CTLU — 09/09/2021

1 - Aprovagao da ata 12 Reunido Ordindria e do 12 Pronunciamento referente ao PA n2 27.967/21;
2 — Apresentacao, discussao e delibera¢ao dos casos encaminhados a CTLU:

* PA 25.213/2021 — Highline do Brasil Il Infraestruturas de Telecomunicacdes S/A — Providéncias
referente a Certidao de Uso do Solo;

* PA27.542/2021 — CDR Pedreira Centro de Disposicdo de Residuos Ltda — Reconsideracdo de despacho
Via Rapida Empresas — VRE

(em todos os casos, os processos foram encaminhados a CTLU pelo GTAU - Grupo Técnico de Analises Urbanisticas,
tendo em vista que os imdveis se encontram em mais de duas zonas de uso segundo Lei 7.888/21 - LPUQOS)
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4 — Apresentacao, discussao e deliberagao dos casos encaminhados a CTLU:

: Data de : . .
5 : recebimento do | . Motivo de envio para
Doc NUmero Ano Requerente . . L Assunto do administrativo . andlise/manifestagdo da
5 5 ; . administrativo | ; f
? . x| CTLU
; . parainstrugdo
__ Highli i Providéncias ref id3 imével locali
PA 25213 2021 Highline do Brasil I! Ineraestruturas de 12/08/2021 rOV|denC|a§ referente a Certidao de Uso élmove. ocalizado em duas |
Telecomunicagdes S/A do Solo Online ©ou mais zonas de uso

éReconsideragéo de despacho Via Rapida  imovel localizado em duas
Residuos Ltda Empresas - VRE ‘ou mais zonas de uso :

. CDR Pedreira Centro de Disposicao de 26/08/2021
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Localizagdo das areas objeto
dos processos submetidos a
andlise e manifestagao da
CTLU.
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Assunto: Certiddao de Uso do Solo para Implantagao de infraestrutura para
Estacao Radio Base

Motivo de solicitagao de analise e manifestagdao da CTLU:

O imével se encontra em duas zonas de uso, conforme Mapa 1 anexo da Lei
7.888/21.

Parte em Zona de Uso Sustentavel 2 — ZUS2 (cerca de 57%); e
Parte em Zona de Uso Conservacionista — ZUC (cerca de 43%);

O projeto prevé a antena implantada na por¢ao do imével localizada em ZUC.

=== | imite das zonas de uso

Area do Processo n2 25.213/21

—— Limite da propriedade do requerente
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Assunto: Reconsideragdao de Despacho para informacgao de Viabilidade através do
sistema Via Rapida Empresas — VRE. Implantagdao de Aterro Sanitario.

Motivo de solicitagao de analise e manifestagdao da CTLU:

O imovel se encontra em mais de duas zonas de uso, conforme Mapa 1 anexo da Lei
7.888/21.

APA-ZV'S
APA-ZUC

Parte em Zona de Extracao de Minérios e

Disposicdo de Residuos Sélidos — ZEMR (cerca de 54%);
Parte em Zona de Uso Sustentdvel 2 — ZUS2 (cerca de 27%);
Parte em Zona de Uso Conservacionista — ZUC (14%); e
Parte em Zona de Vida Silvestre — ZVS (cerca de 5%)

A drea projetada do aterro ocupa apenas a por¢ao do imdvel localizada em ZEMR.

APA-ZEMR

=== | imite das zonas de uso

Area do Processo n2 27.542/21

—— Limite da propriedade do requerente
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PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO

1 — Apresentacao dos membros da CTLU e assinatura do Termo de Posse;

CAMARA TECNICA DE LEGISLACAO URBANISTICA - CTLU

TERMO DE POSSE

CAMARA TECNICA DE LEGISLACAO URBANISTICA — CTLU BIENIO 2021 - 2022

Aos 02 dias do més de setembro de 2021, reuniram-se os membros titulares e suplentes da Camara
Técnica de Legislagdo Urbanistica — CTLU, devidamente nomeados por ato do executivo, Decreto n2
38.301, de 19 de agosto de 2021, nos termos do artigo 22 da Lei n2 7.888 de 2021 — Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupac&o do Solo e do Decretos n2 37.939/2021, que a seguir se subscrevem:

REPRESENTANTES DO PODER EXECUTIVO

Presidente Arg. Urb. Gabriel Rodrigues de Arruda

Titular Arq. Urb. Katia Ayumi Tani

Titular Eng. Civil Ménica A. dos Reis Mingossi
Suplente Eng. Civil Reinaldo Aparecido Ruy
Suplente Eng. Civil Elaine Cristina Fontana
Suplente Argq. Urb. Roseli da Silva Teixeira

REPRESENTANTES DA SOCIEDADE CIVIL

Titular Arg. Urb e Eng. Civil Julio Soto Saavedra
Titular Arq. Urb. Alexandre Romao

Titular Arg. Urb. Angela Ramires

Suplente Arq. Urb. Karla Pastro

Suplente Adv. Yuji lzumi

Guarulhos, 02 de setembro de 2021

Gabriel Rodrigues de Arruda

Secretario Adjunto de Desenvolvimento Urbano e
Presidente da Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica - CTLU
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

As demandas que sao encaminhadas ao CTLU podem surgir através de:

* Requerimento do interessado de processos administrativos em andamento na Prefeitura que envolvam a aplica¢ao da Lei
7.888/21 — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo (ou Zoneamento). Por exemplo: processo de aprovacdo de

construgdao em que o requerente apresenta projeto cujo enquadramento de uso nao esteja previsto na LPUQOS;

* Encaminhamentos de outras areas da Prefeitura via expediente administrativo quando se detecta a necessidade de consulta

a CTLU diante de dispositivos previstos na LPUOS. Exemplo: imével localizado em mais de duas zonas de uso (artigo 154);

* Encaminhamentos de outras areas da Prefeitura via expediente administrativo de casos nao previstos na LPUOS. Exemplo:
atividades econdmicas que nado estejam relacionadas no Quadro 3 da LPUOS e que ndo sejam passiveis de serem

enquadradas por similaridade.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Procedimentos ou documentos emitidos pela Prefeitura que geralmente podem ocasionar a consulta a CTLU:

e Certiddo de Uso do Solo

* Viabilidade para licenciamento de atividade econémica por meio do sistema Via Rdpida Empresas — VRE
* Diretrizes Urbanisticas

* Aprovagao de Construgao

* Licenca de funcionamento de atividade econ6mica (atividades ndo passiveis de analise por meio do VRE)

Outras informacodes bases:

* Parametros de parcelamento, uso e ocupacao do solo definidos na LPUOS. O que sdo?
* Enquadramento de usos e atividades.
* Quem analisa os usos INFRA?

* O que é o Grupo Técnico de Andlises Urbanisticas?
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Certidao de Uso do Solo

Documento emitido pela Prefeitura que informa se determinada atividade econdmica é ou ndao permitida em imdvel, segundo LPUOS.

Solicitado via processo protocolado no Facil ou via internet. Informagdes minimas: inscricdo cadastral do imével, descri¢cdo da atividade econ6mica
gue se deseja instalar, enquadramento do uso segundo LPUOS ou CNAE.

A Certidao de Uso do Solo geralmente é solicitada ao empreendedor, pelos érgdos estaduais, para analise de processos de licenciamento ambiental,
por exemplo.

E preciso verificar em qual zona de uso o imdvel se encontra segundo LPUOS, e no caso em que o imdvel se encontra em mais de duas zonas (art.
154), deve ser analisado pela CTLU para que este defina se o imével pode se considerado em apenas uma zona de uso para os casos em que sé uma
pequena porcdo do imdvel esteja inserida em outra, analisando-se o caso especifico ou definindo regra geral que se possa aplicar em casos similares,
por exemplo.

Viabilidade para licenciamento de atividade econdmica por meio do sistema Via Rapida Empresas — VRE/REDESIM

O VRE é um sistema eletrénico online do Governo do Estado idealizado para agilizar os processos de obtencao de licenga de funcionamento.
Guarulhos aderiu ao sistema em 2017. O primeiro passo é a andlise de viabilidade que verifica se a atividade pretendida é permitida no imével e local
informado pelo interessado. Da mesma forma que a Certiddao do Uso do Solo, quando o imével estiver localizado em mais de uma zona de uso, deve
ser submetido a analise da CTLU.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Diretrizes Urbanisticas

Consiste num documento composto pelo conjunto de informacgdes expedidas por diversos érgaos da administracdao publica, relacionando as
exigéncias urbanisticas legais para a realizacdo de um empreendimento ou atividade, publico ou privada.

Exigido conforme porte e/ou caracteristica da atividade, as diretrizes urbanisticas devem ser obedecidas para a obtencdo do alvara de construcgéo,
ampliacdo ou regularizacao.

Da mesma forma dos exemplos anteriores, se o imével do empreendimento estiver localizado em mais de duas zonas, deve ser submetido a analise
da CTLU.

Aprovacao de Construgao (alvaras de construgao, reforma, ampliagao, regularizagao)

As construcOes devem ser precedidas de aprovacdo do projeto de edificacdao. A SDU analise os projetos que podem ser tanto de construcdes novas,
como reforma com redug¢dao ou ampliagdo, ou projetos de regularizagdo). Quando o imével estiver localizado em mais de duas zonas de uso, sera
submetido a analise da CTLU.

Licenc¢a de funcionamento de atividade econdmica (atividades ndao passiveis de analise por meio do VRE)

Para que um comércio, servi¢o ou industria inicie suas atividades no municipio, este deve obter a licenca de funcionamento expedida pelo municipio.
Em alguns casos, deve obter inclusive licencas expedidas pelo Estado e que sdo exigidas no processo municipal. As atividades classificadas como alto
risco segundo normativas do Estado, ndo sdo passiveis de analise por meio do VRE. Para atividade de alto risco é constituido processo administrativo
fisico. E quando o imével estiver em mais de duas zonas, deve ser submetido a andlise da CTLU.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Parametros de parcelamento, uso e ocupagao do solo. O que sao?

O parcelamento (divisdo) do solo pode se dar de trés formas: loteamento, desmembramento ou desdobro. Para isso, a LPUOS define por zonas de uso,
o tamanho minimo do lote (frente minima e drea minima), estabelece extensdo maxima de quadra, entre outras regras;

A ocupacao do lote é controlada por regras como:
* Taxa de Ocupagdo - TO maxima (se um terreno tem 1000m? e a TO é de 0,7, somente 70% do terreno pode ser ocupado com construgao,
que chamamos de area de projecdo da edificacdo, ou seja, 300m? do terreno precisa estar livre)

* Coeficiente Verde - CV e Taxa de Permeabilidade (CV é porcentagem do terreno que deve ser constituida por cobertura vegetal , a
permeabilidade é a porcentagem do terreno que deve estar sobre solo natural efetivamente permedvel, se diferencia do CV porque pode
ser coberta por pedrisco ou outro material permeavel, permitindo que seja utilizada como estacionamento).

* Recuos obrigatdrios (afastamento da construgdao com relagdo as divisas com os terrenos vizinhos e a rua)

* Coeficiente de Aproveitamento — CA que estabelece o mdximo de area construida no imdvel (se o CA é 2,0, a constru¢do pode ter no
maximo 2000m?). A LPUOS definiu CA minimo, que se aplica para verificar o cumprimento da fun¢do social da propriedade, o CA basico, que
estabelece o maximo que se pode construir sem a cobranga do Solo Criado, e o CA maximo, que é o quanto se pode atingir mediante o
pagamento do Solo Criado;

*  Gabarito de Altura méaxima, definida apenas para as zonas que se pretende controlar a altura da edificacdo para preservacio da paisagem. E
diferente do gabarito de altura maxima definida pelo Comando Aéreo devido a presenga do Aeroporto no municipio.

Esses parametros estao estabelecidos por zonas nos anexos da LPUOS: Quadros 4A, 4B e 4C.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Enquadramento de usos e atividades

O controle da instalacdo de atividade é feito considerando-se:
e Categoria de uso: residencial, ndo residencial ou usos mistos (residencial e ndo residencial no mesmo lote);
*  Natureza da atividade: compativel, toleravel, incbmoda ou incompativeis com o uso residencial;

e  Porte da atividade: baixo, médio e alto (definido com base na area construida destinada ao exercicio da atividade).

As categorias de uso residencial sdo:

¢ R1-uma unidade habitacional por lote;

* R2 - conjunto de duas ou mais unidades habitacionais, agrupadas horizontalmente ou superpostas;

* R3 - condominio com duas ou mais unidade habitacionais, agrupadas horizontalmente e/ou superpostas; e
* R4 - condominio vertical (prédio de apartamento).

As categorias de uso nao residencial englobam os comércios, servigos e industrias, classificados como:

* NRA — usos ambientalmente compativeis com a sustentabilidade e equilibrio ecoldgico, permitidas na ZEPAM;

* NR1 - atividades classificadas como compativeis com a vizinhanca residencial;

* NR2 — atividades classificadas como tolerdveis para a vizinhanga residencial;

* NR3 — atividades classificadas como incomodas para a vizinhanga residencial;

* NR4 - atividades classificadas como incompativeis com o uso residencial;

* |1-A - atividades industriais de baixo impacto e baixo risco, compativel com a vizinhanga residencial;

* |1-B — atividades industriais de baixo impacto e baixo risco, toleravel para a vizinhanga residencial;

* 11-C— atividades industriais de baixo impacto e baixo risco, considerada incoOmoda para a vizinhanga residencial;

* |12-A— atividades industriais incbmodas a vizinhanga residencial, tendo sua instalagao restrita a determinadas areas da cidade;

O Quadro 3 anexo da LPUOS apresenta a
classificacao das atividades nao
residenciais por categorias, por meio de
sub-categorias e exemplificacdo e
descricao de atividades.

O Quadro 5 anexo da LPUOS estabelece
por sub-categorias, a permissao ou
proibicdo da instalagao do uso por zonas.

O artigo 150 dispde que a atividade que
nado constar da classificacdao de uso
estabelecida pelo executivo, podera ter
seu enquadramento solicitado, e é a CTLU
gue vai deliberar sobre o enquadramento
definitivo.

* |2-B — atividades industriais classificadas como incompativeis a vizinhanga residencial, tendo sua instalagdo restrita a determinadas areas da cidade ndo somente definidas pela legislagdo

municipal, mas também por legislagdao estadual;
* |2-E — atividades de extragdo mineral e industria extrativista;

* 13 —atividades industriais incbmodas que somente poderdo ser autorizadas no Municipio mediante reclassificagdo nas subcategorias 11-B, 11-C, 12-A ou 12-B;
* INFRA - atividades de interesse publico, constituindo-se por edificacdes, equipamentos ou instalagoes, inclusive infraestrutura como redes de telecomunicagao, de produgdo e de

distribuicdo de energia elétrica e outros servicos de utilidade publica.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Quem analisa os usos INFRA?

Segundo o § 10 do artigo 98 da LPUQOS, os indices e parametros de ocupagao para os usos INFRA serao definidos caso a caso pelo
GTAU, que podera enquadra-los nos demais usos nao residenciais ou estabelecer parametros especificos para cada caso.

O que é o Grupo Técnico de Analise Urbanistica

Trata-se de um grupo composto por servidores publicos técnicos habilitados, indicados pelos Secretarios Municipais responsaveis
das areas do planejamento urbano, do licenciamento urbano, do meio ambiente, do transporte e mobilidade urbana, do
saneamento ambiental, da habita¢ao, da saude e da educacao. As atribuicdes do GTAU estao estabelecidas no artigo 20 da LPUOS.
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3 — Apresentac¢ao de informagoes de base para as discussoes da CTLU;

Entdo, o que compete ao CTLU analisar/deliberar para os casos em que o imovel se encontra em mais de duas zonas?

Possibilidades:

* Definir caso a caso qual a zona de uso que deve ser considerada, levando em consideracao, por exemplo, a porcentagem de incidéncia
do imdvel em cada zona (nesse caso, sera feito um parecer que serd juntado ao procedimento administrativo);

* Definir regra geral, por meio de resolugao, para casos em que determinada porcentagem de incidéncia em outra zona possa ser
desconsiderada;

* Definir caso a caso, por exemplo, que o projeto devera respeitar as regras da zona mais restritiva;

* Definir regra geral que estabeleca que no caso de determinadas zonas, aplica-se a mais restritiva;

* Entre outras possibilidades que podemos debater conforme os casos que venham para a andlise da CTLU.

A seguir apresentaremos algumas ilustragdes sobre essas possibilidades
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Exemplos de situagao de imoveis em duas ou mais zonas de uso:

Em alguns casos de
englobamento e desdobro de
lotes, a configuracao dos

| terrenos que a Prefeitura tomou
como base para delimitar as
zonas de uso, mudou. Isso pode
| ocasionar esse tipo de
inconsisténcia.

Pode-se, para casos em que a
parte do imével em outra zona,
seja inferior a 30%, por
exemplo, estabelecer que se
aplica para o imovel todo, as
regras da zona em que se
encontra a maior parcela do
terreno.

=== | imite das zonas de uso

—— Limite da propriedade
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Exemplos de situagao de imoveis em duas ou mais zonas de uso:

Situacdo hipotética:

Na ZUD-3 é permitido maior adensamento construtivo,
© © comparando-se a ZUD-6.
é’ é Assim, podemos dizer que a ZUD-6 é mais restritiva.

Para esses casos, como nao se trata de uma pequena
parcela do lote que estaria em outra zona, pode-se
pensar em propor que se aplicard as regras definidas
para a Zona mais restritiva.

=== | imite das zonas de uso

—— Limite da propriedade
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Exemplos de situagao de imoveis em duas ou mais zonas de uso:

Quando se tratar de uso ou atividade classificada como
INFRA, em que a atividade se instale apenas em uma zona,
Situacdo hipotética: mesmo que o limite da propriedade esteja em duas ou
mais zonas, pode-se estabelecer que se aplicard, para a
analise da permissao do uso, a regra estabelecida para a
ZUD-3, do exemplo ao lado.

ZUD-6

Atividade

> INFRA

Rua
Rua

=== | imite das zonas de uso ZU D'3

—— Limite da propriedade
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4 — Apresentacao, discussao e deliberagao dos casos encaminhados a CTLU:

: Data de : ) .
: ; recebimento do . Motivo de envio para
Doc Numero Ano: Requerente . . . Assunto do administrativo . analise/manifestacdo da
5 5 ; - administrativo ;
: . = CTLU
; . parainstrugdo
. Highli i Providéncias ref id3 imével locali
PA 25213 2021 Highline do Brasil I! Ineraestruturas de 12/08/2021 rOV|denC|a§ referente a Certidao de Uso élmove. ocalizado em duas
: Telecomunicagdes S/A ' do Solo Online ©ou mais zonas de uso

Diretrizes Urbanisticas para construcdo de imével localizado em duas
galpdes logisticos ©ou mais zonas de uso

PA 27542 2021 CDR Pedreira Ce’ntro de Disposicdo de . 26/08/2021 ERecon5|dera(;ao de despacho Via Rapida Elmove. ocalizado em duas |
; Residuos Ltda ; Empresas - VRE ©ou mais zonas de uso
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Area do Processo n2 27.967/21

Assunto: Diretrizes para construcdo de Galpoes de Logistica.

Motivo de solicitagdo de analise e manifestagdo da CTLU:
O imdvel se encontra em duas zonas de uso, conforme Mapa 1 anexo da Lei 7.888/21.

Parte em Zona de Uso Diversificado 6 — ZUD-6 (cerca de 37%) ; e
Parte em Zona de Prote¢do Ambiental 2 — ZPA-2 (cerca de 63%)

Os galpGes estdo projetados de forma a ocupar apenas a por¢ao do imoével
localizada em ZUD-6. Parte do imdvel estd inserido na APA Varzea do Rio Tieté -
ZCM.

ax

=== | imite das zonas de uso

—— Limite da propriedade do requerente
I Zona de Cinturdo Meandrico — ZCM da APA da Varzea do Rio Tieté.
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1 — Apresentacao dos membros da CTLU e assinatura do Termo de Posse;

Decreto n2 38.301, de 19/08/21 — nomeacgao dos membros da CTLU

REPRESENTANTES DO PODER EXECUTIVO REPRESENTANTES DA SOCIEDADE CIVIL
Titulares: Titulares:

Arg. Urb. Katia Ayumi Tani (SDU) Arg. Urb e Eng. Civil Julio Soto Saavedra
Arg. Urb. Joselma Bortoletti (SDU) — substituira o arq. urb. Thiago Savio  Arg. Urb. Alexandre Romao

Eng. Civil Monica Alves dos Reis Mingossi (SDU) Arg. Urb. Angela Ramires

Suplentes: Suplentes:

Eng. Civil Reinaldo Aparecido Ruy (SDU) Arg. Urb. Karla Pastro

Eng. Civil Elaine Cristina Fontana (SDU) Adv. Yuji Izumi

Arg. Urb. Roseli da Silva Teixeira (SM)



