
Pauta:

1 – Apresentação, discussão e deliberação dos casos encaminhados à CTLU:

1.1. PA 24.052/2023 – Diretriz Urbanística – construção de condomínio de galpões –
NR3-19

Motivo: O imóvel se encontra em mais de uma zona de uso 

1.2. PA 17.525/2023 – Diretriz Urbanística – construção de condomínio residencial 
vertical – R4

Motivo: largura da via inferior ao indicado no Quadro 6, para expedição de 
diretrizes, solicitar alargamento da via no trecho do empreendimento, que compreende 
mais da metade do comprimento da via – caso omisso 

1.3. PA 18.735/2023 – Reconsideração de despacho de análise de viabilidade VRE –
atividade: criação de animais domésticos

Motivo: caso omisso (atividade não possui enquadramento)
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PA 17.525/2023
D.U. R4

caso omisso
(largura da via –

doação)

PA 18.735/2023
VRE criação de 

animais
caso omisso 

(enquadramento 
atividade)

PA 24.052/2023
D.U. NR3-19 –
condomínio 

galpões
mais de uma zona



PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci Pannochia

Assunto: solicitação de Diretrizes Urbanísticas para construção de 
condomínio de galpões – NR3-19

Imóvel: IC 063.20.92.0761.00.000, 091.35.28.0001.01/02/03/04 e 
091.35.28.0337.00.000

Área do terreno total: 438.108,22 m² (cadastro)

Área à construir: 150.000,00 m²

Motivo de solicitação de análise e manifestação da CTLU:
O imóvel se encontra em mais de uma zona de uso (art. 154 – Lei 7888/21)

O terreno se encontra na seguinte situação:
Parte em Zona de Atividade Econômica 3 – ZAE-3 (cerca de 91,3%), parte 
em Zona de Uso Diversificado - ZUD-4 (cerca de 7,1%) e parte em Zona de 
Uso Diversificado 8 – ZUD-8 (cerca de 1,6%)

À CTLU compete definir qual a zona deve ser considerada para o 
empreendimento como um todo ou se deverá ser aplicada as regras das 
zonas correspondentes a cada parte do terreno.

ZUD-8
1,6%

(7.921,00 m²) ZUD-4
7,1 %

(34.024,90 m²)
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* Áreas calculadas de acordo com a área do polígono apresentado

A mesma área foi objeto de análise no 
PA 31.960/2021. A atividade pretendida 

é a mesma. A diferença é a área a ser 
construída. No processo de 2021,  a área 

a ser construída era de 180.000,00m²

ZUD4

ZAE-3
91,3%

(440.793,76 m²)
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PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci Pannochia

Assunto: solicitação de Diretrizes Urbanísticas para 
construção de condomínio de galpões – NR3-19

ZUD-8: 1,6%
(7.921,00 m²)

ZUD-4
7,1 %

(34.024,90 m²)

ZAE-3
91,3%

(440.793,76 m²)



Atividade: condomínio de galpões sem uso definido – NR3-19 

Descrição da atividade conforme quadro 3 da Lei 7.888/21:

“NR3-19: condomínio de galpões sem uso definido com mais de 3.000m² (três mil metros quadrados) de área construída;”
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PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci Pannochia

Assunto: solicitação de Diretrizes Urbanísticas para construção de condomínio de galpões – NR3-19



Notas:
(a) deverá verificar restrições de gabarito de altura conforme Portaria DECEA nº 15/ICA, de 14 de julho de 2015 ou outra que a vier substituí-la;
(b) o recuo frontal deverá ainda obedecer ao previsto nos artigos 112 a 114 desta Lei;
(c) considera-se altura da edificação - "h", aquela medida a partir do nível do pavimento térreo até o ponto mais alto da cobertura, excluindo se 
caixa d'água, conforme dispõe o artigo 110, parágrafo único;
(d) aplicam-se as regras previstas no artigo 116;
(e) o recuo não poderá ser inferior a 3 metros;
(h) aplicam-se os parâmetros da legislação ambiental pertinente;
(g) apenas de um dos lados, não sendo exigido para os usos NR1 em lotes com até 125m²;

5ª Reunião Ordinária CTLU – 01/06/2023

Câmara Técnica de Legislação Urbanística – CTLU

Atividade não permitida na 

ZUD-8

PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci 
Pannochia

Assunto: solicitação de 
Diretrizes Urbanísticas para 
construção de condomínio 
de galpões – NR3-19



Notas:
(a) nas ZUS-1, ZUS-2, ZVS e ZEMR aplicam-se os parâmetros previstos na Lei nº 6.798, de 28/12/2010;
(b) deverá respeitar um mínimo de 5% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;
(c) deverá respeitar um mínimo de 10% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;
(e) deverá respeitar um mínimo de 15% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;
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PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci 
Pannochia

Assunto: solicitação de 
Diretrizes Urbanísticas para 
construção de condomínio 
de galpões – NR3-19

Atividade não 

permitida na 

ZUD-8



Sugestão do executivo:

Considerando que o imóvel já foi objeto de análise para a

implantação do mesmo tipo de atividade (PA 31.960/2021),

sugerimos que seja aplicada a mesma regra, ou seja, que se aplique

os parâmetros e índices de uso e ocupação do solo da ZAE-3 para a

parte inserida em ZAE-3 e ZUD-8, e para a parte inserida em ZUD-4,

a regra da respectiva zona (essa porção do imóvel ficará separada

do imóvel com a implantação da alça de acesso do Rodoanel ao

Aeroporto.
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PA 24.052/2023 

Requerente: Antônio Darci 
Pannochia

Assunto: solicitação de 
Diretrizes Urbanísticas 
para construção de 
condomínio de galpões –
NR3-19



PA 17.525/2023 

Requerente: Alexandre Antônio Biguinas

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

Imóvel: IC 111.73.15.0114.01.001/01.002

Área do terreno total: 3.634,90 m² (cadastro) / 3.333,37 (título)

Área à construir: 6.136,96 m²

Quantidade de unidades pretendida: 144

Motivo de solicitação de análise e manifestação da CTLU:
O imóvel se encontra em mais de uma zona de uso (art. 154 – Lei 
7888/21)

O mesmo imóvel já foi objeto de análise pela CTLU pelo mesmo motivo, 

assim, o GTAU encaminhou para que haja manifestação quanto 
a dar o mesmo regramento neste processo, considerando que se 
trata do mesmo tipo de uso (R4).

5ª Reunião Ordinária CTLU – 01/06/2023

Câmara Técnica de Legislação Urbanística – CTLU

A análise anterior (PA 50.973/2022) analisou o questionamento do 
GTAU quanto a possibilidade do requerente doar a área faltante na 
testada para atendimento do Quadro 6 no que se refere à largura 
da via.
A via possui aproximadamente 7,00m e o lote ocupa pouco mais 
de 50% da extensão total da via. Além disso, trata-se de rua sem 
saída e o lote se encontra no final da rua.

ZUD-3
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ZUD-6

cerca de 1,36%

PA 17.525/2023 

Requerente: Alexandre Antônio Biguinas

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



Sugestão do executivo:

Considerando que o imóvel já foi objeto de análise para a

implantação do mesmo tipo de atividade (PA 50.973/2022),

sugerimos que seja dado o mesmo tratamento ao caso em questão.

(Ver pronunciamento ao lado)

Acrescentar no considerando a questão da extensão da via.
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PA 17.525/2023 

Requerente: Alexandre 
Antônio Biguinas

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



PA 18.735/2023 

Requerente: Golden Loverdose Pet Center Eireli

Assunto: solicitação de Reconsideração de Despacho – Análise de 
Viabilidade – VRE (Via Rápida Empresas)

Imóvel: IC 084.51.92.0303.00.000

Zoneamento: ZUD-1

Área do terreno total: 305,00 m² (cadastro)

Área construída: 180,40 m² (cadastro)

Quantidade de animais domésticos: 16 (sendo 2 adultos)

Motivo de solicitação de análise e manifestação da CTLU:

Não há enquadramento para a atividade: “criação de animais 
de estimação” – CNAE 0159-8/02

Cabe à CTLU analisar e decidir o enquadramento da atividade.
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PA 18.735/2023 

Requerente: Golden Loverdose Pet Center Eireli

Assunto: solicitação de Reconsideração de Despacho 
– Análise de Viabilidade – VRE (Via Rápida Empresas)

Imóvel: IC 084.51.92.0303.00.000

Zoneamento: ZUD-1

Área do terreno total: 305,00 m² (cadastro)

Área construída: 180,40 m² (cadastro)

Quantidade de animais de estimação: 16 adultos 
reprodutores, da raça Golden Retriever 2 adultos da 
raça American Bully e cerca de 10 filhotes da raça 
Golden Retriever.

Motivo de solicitação de análise e manifestação da 
CTLU:

Não há enquadramento para a atividade: 
“criação de animais de estimação” – CNAE 
0159-8/02

Cabe à CTLU analisar e decidir o enquadramento da 
atividade.
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PA 18.735/2023 

Requerente: Golden Loverdose Pet Center Eireli

Assunto: solicitação de Reconsideração de Despacho – Análise de 
Viabilidade – VRE (Via Rápida Empresas)

A LPUOS prevê a criação de animais apenas na subcategoria de 
uso NRA, permitidas na ZEPAM. Mas, conforme observamos 
pela descrição, tratam-se de animais relacionados à atividade 
agro. A outra classificação existente é a de hospedagem de 
animais de estimação (hotel para animais).
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PA 18.735/2023 

Requerente: Golden Loverdose Pet Center Eireli

Assunto: solicitação de Reconsideração de Despacho – Análise 
de Viabilidade – VRE (Via Rápida Empresas)

Lei Municipal nº 7.839, de 09/07/2020, que dispõe sobre o Código de 
Proteção e Bem-Estar Animal do Município de Guarulhos



Sugestão do executivo:

Enquadrar a atividade como NR2-22, para fins de aplicação do Quadro 6, mas

relacionando o porte ao tamanho de terreno. Sugestão de área mínima de terreno de

250,00 m², com frente mínima de 10,00 m. Não permitir em ZMT, ZR, ZPA, ZVS e ZEMR e

estabelecer que quando estiver na Macrozona de Área Ambientalmente Protegidas, deverá

obter anuência do respectivo Conselho Gestor da Unidade de Conservação.

Estabelecer que em terrenos com área igual ou superior a 1.000,00m², deverá ser

submetido à análise do GTAU, que poderá solicitar EIV.

Constar na análise de viabilidade que é condição para obter a licença de funcionamento, a

autorização do Departamento de Proteção Animal. Assim como ocorre em outras

atividades que dependem de autorização da vigilância sanitária.
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PA 18.735/2023 

Requerente: Golden Loverdose Pet Center Eireli

Assunto: solicitação de Reconsideração de Despacho – Análise 
de Viabilidade – VRE (Via Rápida Empresas)
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