PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO
CAMARA TECNICA DE LEGISLACAO URBANISTICA — CTLU
criada pelo inciso Il, do paragrafo Unico, do artigo 19 e os artigos 21 e 22, da Lei Municipal n2 7.888, de
15/01/2021, regulamentada pelo Decreto 37.939/2021, com seus membros nomeados e empossados através
do Decreto 38.301/2021

ATA REUNIAO EXTRAORDINARIA N2 03/2023 - CTLU

Aos dias 26 de outubro de 2023, reuniram-se os membros da Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica
— CTLU para a 32 Reunido Extraordindria de 2023, realizada de forma remota através dos links
https://meet.google.com/wmf-uosv-hvm e https://meet.google.com/tki-psrp-aco?authuser=1 (link
criado as 15h28, no fim da discussdo do item 1.3) com a seguinte pauta: 1 — Apresentacdo, discussao
e deliberacdo dos casos encaminhados a CTLU: 1.1. PA 51.518/2023 - Viabilidade Via Rapida
Empresas- VRE - Reconsideracdao de Despacho — Bar, lanchonete, restaurante e similares — NR2-0;
1.2. PA 32.460/2023 - Certid3do de Uso do Solo — Extragdo Mineral e Britamento de pedras e outros
materiais para construgdo e beneficiamento associado — CNAE 0810-0/99; 1.3. PA 52.501/2023 -
Diretrizes Urbanisticas — Condominio Residencial Vertical — R4; 1.4. PA 19.458/2021 — Diretrizes
Urbanisticas — Galpdo comercial com 450 m? de area construida — NR2-0, motivo da consulta dos itens
1.1 a 1.4: imével em mais de uma zona de uso; e 1.5. PA 43.065/2023 — Diretrizes Urbanisticas para
Condominio Residencial Vertical — R4 — HIS 2, com 1440 UHs, 12 torres, motivo da consulta: calculo
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A reunido iniciou-se as 14h30 apds a verificagdo em primeira chamada, da presenca da maioria
absoluta dos membros sendo eles: arg. urb. Angela Ramires (titular), arg. urb. Roberto dos Santos
Moreno (titular), adv. Yuji lzumi (suplente em exercicio de titularidade), arqg. urb. Mounir Karame
(suplente), representantes da Sociedade Civil, eng. civil Reinaldo Ruy (titular) e arg. urb. Joselma
Bortoletti (titular), representantes do Poder Executivo. As 14h45 ingressaram na reunido a arq. urb.
Katia Ayumi Tani (suplente) e a eng. civil MoOnica Mingossi (titular), representantes do Poder
Executivo, e as 15h05, o arg. urb. Mounir Karame precisou se ausentar da reunido, tendo participado
das discussbes das pautas 1.1 e 1.2. Registrou-se a auséncia justificada do arq. urb. Julio Soto
Saavedra (titular) representante da Sociedade Civil. Participaram também da reunido o presidente da
CTLU, o arg. urb. Gabriel Rodrigues de Arruda, a adv. Francini Renata Domingues, a arg. urb. Luciana
Damasceno, as estagiarias de arquitetura Simoni Barbosa da Silva, Carolina Yumi Tendrio Kurashima
e Gabriela Campos Gusmao, todas da Divisdo Técnica de Planejamento da SDU, divisdo responsavel
pela Secretaria executiva da CTLU'******************************************************

O presidente da CTLU, o arq. urb. Gabriel Rodrigues de Arruda cumprimentou a todos e solicitou que
a arqg. urb. Joselma Bortoletti iniciasse a apresenta¢do dos casos estabelecidos na pauta. A arq. urb.
Joselma Bortoletti explicou que o item 1.1. PA 51.518/2023 - Viabilidade Via Rapida Empresas- VRE
- Reconsideragdo de Despacho — Bar, lanchonete, restaurante e similares — NR2-0 se tratava do
mesmo imdével analisado na reunido anterior, sendo a diferenca o requerente e o tipo de uso no local.
Relembrou que se trata de um imdvel parte inserido em Zona Industrial - ZI e, parte em Zona de
Protecdo Ambiental 2 - ZPA-2, que também é APA da Vérzea do Rio Tieté. Disse que no caso anterior?,
a atividade era para transportadora classificada como NR2-14, permitida em ZI, mas ndo permitida em
ZPA-2; explicou que o caso em pauta se trata de atividade classificada como NR2-0 (bar, restaurante,
lanchonete e similares em drea construida de 350m? segundo declara¢do do requerente) e que o0 uso
NR2-0 é permitido em ZI, mas ndo permitido em ZPA-2; disse que a proposta do executivo, assim como

1 0 caso em questdo foi o processo administrativo n? 44.707/2023 - Reconsideracdo de Despacho para
Viabilidade do sistema Via Rapida Empresas - VRE, para atividade de transportadora - NR2-14, analisado e
deliberado na 82 Reunido Ordindaria CTLU, realizada em 05/10/2023.
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para o caso anterior, era de se aplicar para cada parte do terreno, a regra da zona correspondente,
podendo a porgdo inserida em ZPA-2 ser considerada apenas para a aplicacdo dos parametros e indices
urbanisticos. Perguntou se algum membro gostaria de se manifestar, como ndo houve outras
sugestdes, foi colocado em votagdo a proposta de se aplicar para cada parte do terreno a regra da
zona correspondente, sendo o uso permitido em Zona Industrial - ZI, e ndo permitido em Zona de
Protecio Ambiental 2 - ZPA-2, podendo a area inserida em ZPA-2 ser considerada apenas para a
aplicagdo dos indices e parametros urbanisticos. Votaram a favor os seguintes: arq. urb. Angela
Ramires (titular), arq. urb. Roberto dos Santos Moreno (titular), adv. Yuji lzumi (suplente em exercicio
de titularidade), representantes da Sociedade Civil, eng. civil Reinaldo Ruy (titular) e arg. urb. Joselma
Bortoletti (titular), representantes do Poder Executivo. Assim, a proposta foi aprovada por
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Em continuidade, o 1.2. PA 32.460/2023 — Certid3do de Uso do Solo — Extragdo Mineral e Britamento
de pedras e outros materiais para construgdo e beneficiamento associado — CNAE 0810-0/99, a arq.
urb. Joselma Bortoletti mostrou que grande parte da area objeto da solicitacdo de certiddo de uso do
solo esta inserida em Zona Especial de Preservacdo Ambiental - ZEPAM (cerca de 81,62%), onde o uso
pretendido é permitido, e que na Zona de Protecdo Ambiental 1 - ZPA-1, que também é area do Parque
Estadual do Itaberaba, o uso ndo é permitido. A arg. urb. Angela Ramires pediu para que fosse melhor
explicado a localizacdo da area; o arg. urb. Roberto dos Santos Moreno disse que se trata da pedreira
existente localizada na Estrada Guarulhos - Nazaré; a arq. urb. Joselma Bortoletti apresentou o slide
seguinte com a demarcacdo do imével sobre imagem de satélite que facilitou a visualizacdo da area; o
arg. urb. Roberto dos Santos Moreno comentou que poderia se tratar de ampliacdo da atividade; o
eng. civil Reinaldo Ruy destacou que se trata de solicitacdo de certiddo de uso do solo e, assim,
provavelmente a certiddo estd sendo solicitada para o licenciamento ambiental e, ndo seria
necessariamente uma ampliacdo, mas sim o licenciamento da atividade; a arqg. urb. Joselma Bortoletti
disse que a sugestdo era de que se aplicasse para cada por¢do do terreno, a regra correspondente e
solicitou que os membros se manifestassem. Como ndao houve sugestGes contrarias, a proposta foi
colocada em votagdo. Votaram a favor os seguintes: arg. urb. Angela Ramires (titular), arq. urb.
Roberto dos Santos Moreno (titular), adv. Yuji lzumi (suplente em exercicio de titularidade), arq.
representantes da Sociedade Civil, eng. civil Reinaldo Ruy (titular), arq. urb. Joselma Bortoletti (titular)
e eng. civil. Monica Mingossi (titular), representantes do Poder Executivo. Assim, a proposta foi
aprovada por unanimidade.**********************************************************
Na sequéncia, sobre o item 1.3. PA 52.501/2023 — Diretrizes Urbanisticas — Condominio Residencial
Vertical — R4, a arg. urb. Joselma Bortoletti disse que o imdvel ja havia sido objeto de analise pela
CTLU, considerando o fato de estar em mais de uma zona de uso (cerca de 13,08% ou 8.887,54m? em
ZUD-6, cerca de 38,93% ou 26.456,01m? em ZUD-8, e cerca de 47,99% ou 32.610,08m? em ZAE-3) e
por estar, segundo cadastro, em situa¢do encravado (sem frente para via oficial); explicou que o caso
anterior era para o mesmo tipo de uso e que naquela ocasiao, foi deliberado que fosse aplicado para
o imoével todo as regras da Zona de Atividade EconGmica - ZAE, onde o uso R4 ndo é permitido e que
considerando que a via de acesso existe de fato e foi tombada “ex-oficio”, que fosse utilizada como
frente a parte do imdvel que delimita com a Estrada do Elenco e perguntou entdo se o caso poderia
ser colocado em votacdo. Apesar da situacdo do imodvel ja ter sido discutida anteriormente, surgiram
novas manifesta¢des a respeito da definicdo do zoneamento, mas quanto a frente do imével, houve
concordancia de todos de se considerar a dimensao que limita com a Estrada do Elenco. A arq. urb.
Angela Ramires sugeriu que fosse aplicado para cada parte do terreno a regra correspondente, e que
caso o requerente queira, ele possa fazer o desmembramento das dreas; ressaltou que o
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desenvolvimento econ6mico é importante, mas que a cidade precisa também de moradias e que ha
déficit habitacional. O eng. civil Reinaldo Ruy disse que n3o se lembra do caso anterior?; falou que se
a decisao for considerar Zona de Atividade EconGmica - ZAE para o imével todo, o uso pretendido (R4)
seria indeferido; disse que entende que ha contradicdo na situacdo do zoneamento, onde a ZAE
extrapola uma pequena porgao que fica entre duas Zonas de Uso Diversificado, onde o uso R4 é
permitido, e desmembrar o terreno resultaria nessa contradi¢do. A arq. urb. Katia Tani explicou que o
desenho do zoneamento seguiu as bases de informacgdes que a Prefeitura tinha disponivel; disse que,
segundo base geografica cadastral, o terreno em questao fazia parte de uma porg¢ao maior localizada
do outro lado da Estrada do Elenco, onde atualmente esta previsto a implantacdao de um grande
condominio de logistica. A arg. urb. Angela Ramires, apds ouvir os debates, disse ser desfavoravel a
sugestado inicial da Prefeitura, de considerar o imdvel todo em ZAE-3, e disse que sua proposta era
considerar tudo como ZUD. A eng. civil Monica Mingossi ressaltou que a proposta do zoneamento
para a regido, pela localizagdo e vocagdo da regido, considerando a proximidade com o Aeroporto
Internacional e a existéncia de areas vazias, era para o desenvolvimento de atividade econ6micas. O
arg. urb. Roberto dos Santos Moreno disse que as duas propostas tém seus pontos de vista validos e
sugeriu que cada uma delas fosse colocada em votagdo. A eng. civil MAnica Mingossi destacou que ha
dois tipos de ZUD, sendo a ZUD-8, aquela que permite menor adensamento construtivo e, assim,
sugeriu que se for para haver uma proposta de ZUD, que fosse a ZUD-8. Votaram a favor da proposta
de considerar o imével todo em Zona de Uso Diversificado 8 - ZUD 8 os seguintes: arq. urb. Angela
Ramires (titular), arqg. urb. Roberto dos Santos Moreno (titular), adv. Yuji lzumi (suplente em exercicio
de titularidade), representantes da Sociedade Civil e eng. civil Reinaldo Ruy (titular), representante do
Poder Executivo. Votaram a favor da proposta de considerar o imdvel todo em Zona de Atividade
Econdmica 3 - ZAE-3, os seguintes: arq. urb. Joselma Bortoletti (titular) e eng. civil MAnica Mingossi
(titular) representantes do Poder Executivo. Por 4 votos a 2, a proposta de considerar o imével todo
em ZUD_8 foi aprovada por maioria dos VOtOS.******************************************
Continuamente, o item 1.4. PA 19.458/2021 — Diretrizes Urbanisticas — Galpdo comercial com 450 m?
de area construida — NR2-0, a arg. urb. Joselma Bortoletti disse que o imdvel estd cerca de 6,53%
(15.074,70 m?) em Zona de Uso Conservacionista, e na maior parte, cerca de 93,47% (215.633,42m?)
em Zona de Uso Sustentavel 2 - ZUS-2; mostrou o quadro anexo da Lei 7.888/21 onde se observa que
o uso pretendido, NR2-0, ndo é permitido em ZUC, mas é permitido em ZUS-2, mostrou também os
quadros da Lei 6.798/10 (APA Cabucu-Tanque Grande); falou que a proposta é que se aplique para
cada parte do terreno a regra correspondente, sendo a area inserida em ZUC, considerada apenas para
a aplicagao dos parametros e indices urbanisticos e solicitou que os membros se manifestassem. Como
nao houve sugestdes contrarias, a proposta foi colocada em votagdo. Votaram a favor os seguintes:
arg. urb. Angela Ramires (titular), arg. urb. Roberto dos Santos Moreno (titular), adv. Yuji lzumi
(suplente em exercicio de titularidade), arg. representantes da Sociedade Civil, eng. civil Reinaldo Ruy
(titular), arg. urb. Joselma Bortoletti (titular) e eng. civil. MAnica Mingossi (titular), representantes do
Poder Executivo. Assim, a proposta foi aprovada por unanimidade, * % * % ¥tk ok fokokodkxokok ok
Por fim, sobre o item 1.5. PA 43.065/2023 — Diretrizes Urbanisticas para Condominio Residencial
Vertical — R4 — HIS 2, com 1440 UHs, 12 torres, motivo da consulta: calculo da area de doagdo a
municipalidade — caso omisso, a arg. urb. Joselma Bortoletti explicou que o mesmo processo foi

2 0 caso em questdo foi o processo administrativo eletrénico n® 80.120/2023 - Certid3o Uso do Solo para
Condominio Residencial Vertical - R4, analisado e deliberado na 32 Reunido Ordinaria CTLU, realizada em
05/04/2023.
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analisado e deliberado pelo CTLU na reunido anterior, realizada no dia 05/10/2023, mas que ha ocasido
foi analisado apenas o fato do imdvel estar em mais de uma zona, e que foi deliberado que a parte em
ZUD-6 fosse considerada ZUD-8, e que as partes em ZUC e ZVS, onde o uso ndo é permitido, fosse
aplicada a regra correspondente; disse que desta vez, a andlise se refere a aplicacao da regra de doacgdo
de area a municipalidade; explicou que para os usos de condominios residenciais em area igual ou
superior a 10.000,00m? é exigida a doacdo de 5% do total da drea para uso institucional ou de lazer;
falou que apesar do terreno se composto por duas inscricGes cadastrais, uma dessas dreas consta
averbada em matricula, como Reserva Legal. O arqg. urb. Roberto dos Santos Moreno perguntou o que
seria uma Reserva Legal. A arq. urb. Katia Tani explicou que é um instrumento previsto no Cédigo
Florestal, aplicado em imdveis rurais, onde parte do imdvel precisa reservar uma parte destinada a
preservacdao de recursos naturais; disse que o imdvel j& esteve cadastrado no INCRA e que,
provavelmente, quando passou para IPTU, foi cadastrado com duas inscri¢cdes distintas, deixando a
area averbada como Reserva Legal, separada do restante do imdvel. A arq. urb. Joselma Bortoletti
explicou que a proposta era desconsiderar a drea de Reserva Legal para o calculo da area a ser doada
a municipalidade, uma vez que essa area ndo pode ser utilizada para construcdo. O arg. urb. Roberto
dos Santos Moreno sugeriu que fosse considerada para doacdo, parte da area de Reserva Legal,
constituindo drea verde publica, e assim, considerar a totalidade do terreno no calculo. A arg. urb.
Katia Tani explicou que, segundo a Lei n? 7.888/21, a area de doagdo a municipalidade deve ser
destinada ao uso institucional ou lazer. Finalizados os debates e como ndo houve sugestdes em
contrdrio, a proposta de desconsiderar a area de Reserva Legal no calculo da area a ser doada a
municipalidade, foi colocada em votacdo. Votaram a favor os seguintes: arg. urb. Angela Ramires
(titular), arg. urb. Roberto dos Santos Moreno (titular), adv. Yuji lzumi (suplente em exercicio de
titularidade), arg. representantes da Sociedade Civil, eng. civil Reinaldo Ruy (titular), arg. urb. Joselma
Bortoletti (titular) e eng. civil. Monica Mingossi (titular), representantes do Poder Executivo. Assim, a
prOpOSta fOI aprovada por unanimidade. 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 5k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 5k sk 3k 3k 3k 3k 3k 3k sk 3k 3k 3k 3k %k 3k sk sk sk sk ko k %k sk sk sksksk sk k k k k

Ndo havendo outros assuntos a serem tratados, a reunido foi encerrada as 16:00, e eu, arg. urb. Katia
Tani Secretdria Executiva da CTLU, digitei esta ata.®**# ¥ ks xkxsiokdohshodkxdobkdor s

Gabriel Rodrigues de Arruda

Presidente da Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica — CTLU
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Prints de tela de conversa do Whatsapp, de mensagem encaminhada em 27/10/2023 com o envio do conteldo da ata da 32
Reunido Extraordinaria e texto dos Pronunciamentos n2 14 a 18/2023 — CTLU, submetidos a aprovag¢do dos membros que
deram retorno entre os dias 27 e 30/10/2023.

& o a
Angela, Elaine, Fabio, Francini, Gabriel, Gisele, Izumi, Joselma, Julio, Luciana, Magd.. *

16:44 &

Boa tarde.

Encaminhamos acima os 5 pronunciamentos referentes aos processos
analisados na 32 Reunido Extraordinaria CTLU, realizada em 26/10/2023,
e 3 ata da reunido. 16:45 &

Favor verificar. Caso tenha algo a ajusta, favor nos comunicar o mais
breve possivel. Caso estejam todos os documentos aprovados,
manifestar aqui.

Obrigada. 64T

@ Joselma Bortolett

Aprovade .-

Ok. Aprovado. ..,

e

Angela Ramires
Aprovade ...
.30

Obrigada J&, Dr. lzumi e Angela!
Bom fim de semana a todos! 18:13 &

o Angela Ramires

pra vecs também! |

==
[
3%

@

Roberto Moreno - CMPU
Aprovades os 5 pronunciamentos e a ata da reunido. ...

HOUE

Bom dia!
Roberto, obrigada pelo retornol .,

Estamos aguardando a manifestacdo do Reinaldo e da Ménica . .,

Bom dia a todos!
Aprovados os Pronunciamentos 14, 15, 16, 17 & 18 de 2023, bem como
aprovada a Ata da 032 Reunido Extraordinaria de 2023.
Tenham uma 6tima semana.

[=]
[rs
un
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Obrigada pelo retorno Reinaldo! 1015
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. Monica Mingossi

Bom dia a todos! | . -
020

Aprovados os Pronunciamentos 14, 15, 16, 17 e 18 de 2023 e 3 Ata da
03° Reunido Extracrdinaria de 2023. in

22

' Anical
Obrigada pelo retorne Ménical ., ..

@ -+ Digite uma mensagem \!;



