PREFEITURA DO MUNICiPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
GABINETE DO SECRETARIO

CERTIDAO DE DIRETRIZES - SPU N.° 002/2025
Expedida em 27/05/2025

FRANCISCO ESMERALDO FELIPE CARNEIRO, Secretario de Planejamento Urbano,

usando das atribui¢cdes que lhe s&o conferidas por lei;

Considerando o requerimento de GC Empreendimentos e
Participagbes LTDA, a documentagdo acostada aos autos do Processo Administrativo
N° 3806/2024, e em especial, as informagdes inseridas pela Coordenadoria de
Planejamento Urbano e Informacdes Estratégicas (fls. 28/33) e o Parecer Técnico N°
00972025 (fls. 79/81), emitido pela Comissao Especial de Analise — CEA.

RESOLVE:

Expedir a presente CERTIDAO DE DIRETRIZES, objetivando o orientar
o desenvolvimento do projeto para ocupacdo do imdvel situado a Avenida Queiroz
Pedroso, n° 1.201, Jardim Pedroso - Inscricdo Cadastral 04.050.042, & luz da legislacdo
municipal vigente; para o qual deverao ser observados:

Disposicées Gerais:

1. Estas diretrizes ndo aprovam o Plano de Ocupagido da Zona
Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2; tal plano devera ser objeto de requerimento
especifico ao Poder Executivo Municipal e sera analisado no ambito da Comiss3o
Especial de Andlise — CEA.

2. Estas diretrizes ndo aprovam o projeto do parcelamento do solo, o
qual devera ser requerido na forma de desdobro, mediante requerimento especifico ao
Poder Executivo Municipal e sera analisado no dmbito da Divisdo de Parcelamento do
Solo.

3. Estas diretrizes ndo aprovam o projeto de construcdo do
empreendimento, o qual devera ser objeto de requerimento especifico ao Poder
Executivo Municipal e sera analisado no ambito da Coordenadoria de Controle, Uso,

Ocupacéo e Parcelamento do Solo.

Disposicoes Especificas:

1. Deverdo ser atendidas todas as pontuagdes e os parametros
técnicos dispostos no Parecer Técnico N°® 009/2025 emitido pela Comiss&o Especial de
Analise - CEA (fls. 79/81) — Anexo |.
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2. Previamente a autuacdo de processo objetivando a andlise do
projeto edilicio e expedigdo do alvara de construcéo, faz-se necessario ser requerido e
aprovado o Plano de Ocupacéo (art. 151 da Lei Municipal 4.968/2014) e o parcelamento
do solo (desdobro) do imével em tela; visando o atendimento do dispositivo legal, que
determina que em terrenos particulares situados em Zona Especial de Interesse Social 2
— ZEIS 2, no minimo 50% (cinquenta por cento) do terreno devera ser reservado para
Habitacdo de Interesse Social — HIS (art. 146, Lei 4.968/2014) e que, tal tipologia
habitacional, produzida pela iniciativa privada ou pela iniciativa publica, tera a demanda
definida pelo Poder Publico Municipal e sera destinada a pessoas e/ou familias
residentes em Maua (art. 81, Lei 4.968/2014).

3. O Plano de Ocupacéo devera ser apresentado ao Poder Executivo
Municipal e submetido a analise mediante abertura de processo especifico e aprovagao
pela Comissdo Especial de Andlise — CEA; nos termos do disposto na Secédo Il - Do
Plano de Ocupacéo Das Zeis 2, da LM 4.968/2014.

4. Na Certiddo de Desdobro devera ser registrado, na parcela
territorial destinada a HIS, que tal imovel é destinado a implantagdo de Habitagdo de
Interesse Social — HIS.

5. Na Quadra Fiscal pertinente, devera ser registrado na parcela
territorial destinada a HIS, que o novo imovel é destinado a implantagdo de Habitacdo de

Interesse Social — HIS.

A presente Certiddo de Diretrizes possui validade de 1 (um) ano
contado da data de notificagdo ao interessado, podendo ser prorrogada por mais 1
(um) ano, através de requerimento, nos termos do paragrafo 2° do artigo 72 da Lei
Municipal 4.968/2014.

o

Francisco Egmetatdo\Felipe Carneiro
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ANEXO - |

PREFEITURA DO MUNICIPIC DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
COMISSAO ESPECIAL DE ANALISE — CEA

CEA — COMISSAO ESPECIAL DE ANALISE

Lei n® 4.968 de 1° de julho de 2014 alterada pela Lei 5.292 de 14 de dezembro de 2017,
Decreto n° 7.864 de 04/10/2013, Decreto 9.384 de 03/02/2025 e suas alteragbes

PARECER TECNICO 009/2025

A Comissdo Especial de Analise, no uso de suas atribuicbes previstas na Lei
Municipal n° 4.968 de 1° de julho de 2014, que dispde sobre o uso, ocupacédo e
urbanizagdo do solo e da outras providéncias, reuniu-se na presente data com o
objetivo de expor as consideractes da analise e deliberar, nos termos da legislacédo
vigente, quanto a solicitacdo de Diretrizes requerida nos autos do Processo
Administrativo n° 3806/2024, para o imovel de Matricula N° 77.377 do Cartdrio de
Registro de Iméveis de Maua - Inscrigdo Cadastral 04.050.042.

Considerando o objeto requerido em folha 02 - Certiddo de
Diretrizes para imovel com sobreposicdo de zoneamento especial, a saber, Zona

Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2 em Zona de Uso Diversificado 1A (ZUD 1A)
- vide CIUS n® 48456 no Anexo I

Considerando a documentacdo acostada aos autos pelos
interessados, as informagdes inseridas pela Coordenadoria de Planejamento Urbano
e Informagbes Estratégicas (folhas 28/33 e 54/60), as informagées oriundas da
Diviséo de Fiscalizacgao/SPU (fls. 34/36) e, em verificag@o a legislacdo municipal
incidente;

Considerando o disposto no artigo 72 da Lei Municipal 4.968/2014.

A Comissédo RESQLVE:

1. INFORMAR, Nos termos do paragrafo 2° do artigo 22 da Lei
Municipal 3.202/1999:

a) as informagdes de zoneamento estdo presentes na Certiddo
Informativa de Uso do Solo n® 48456, que integra o presente Parecer
Técnico (Anexo I);

b) nada consta no que concerne a restrigbes de zoneamento que

impegam o parcelamento da area em questio;

-
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c) nada consta no que concerne a incidéncia de melhoramentos

sobre o imovel.

2. INFORMAR, nos termos da Lei Municipal 4.968/2014:

a) para o uso e a ocupacdo da area em questdo, devera ser
atendido, integralmente, o disposto no Capitulo Il — Das ZEIS 2
(artigos 146 a 172) no que se aplicar;

b) ressalta-se que em terrenos particulares situados em Zona
Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2, no minimo 50% (cinquenta
por cento) do terreno deverda ser reservado para Habitagéo de
Interesse Social — HIS (art. 146) e que, tal tipologia habitacional,
produzida pela iniciativa privada ou pela iniciativa publica, tera a
demanda definida pelo Poder Publico Municipal e sera destinada a
pessoas e/ou familias residentes em Maua (art. 81);

¢) na porgdo de terreno nao reservada para HIS, sdo admitidas
todas as categorias de uso, indices e parametros previstos para a
zona em que se localizarem (ZUD 1A), sem prejuizo da aplicagéo
das disposi¢cées especificas relativas a incomodidade e ao estudo de
impacto de vizinhanca das atividades a serem licenciadas (art.149);
d) as peculiaridades legais no que concerne as tipologias HIS
estéo dispostas no Titulo V — Das Habitacoes de Interesse Social e
das Habitacdes de Mercado Popular — HMP, artigos 81 a 124,

e) reforga-se que, a aprovagao de projetos de parcelamento e
edificagdo nas ZEIS 2 estara condicionada a apresentacdo de um
Plano de Ocupacéo ac Poder Executivo Municipal, pelo proprietario
ou compromissario do imovel (art. 150), gue devera ser submetido a
analise via autuagéo de processo administrativo especifico, apés a
emissdo da Certidao de Diretrizes pelo Poder Executivo Municipal;

f) o terreno em questdo devera ser submetido a procedimento de
parcelamento do solo, socb a modalidade desdobro, junto ao 6rgdo
municipal competente, a saber, Divisdo de Parcelamento do Solo,

apos a emissao da Certidao de Diretrizes e aprovagao do Plano de \\‘/
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g) na Certiddo de Desdobro devers estar descrito/registrado, na
parcela territorial destinada a HIS, que tal imével se destina a
implantagdo de Habitacao de Interesse Social — HIS:

h) considerando as informagdes especificas da Divisdo de
Fiscalizag@o, registradas em Vistoria Prévia (fl. 36), na qual identifica
um prolongamento informal/ndo oficial da Avenida Queiroz Pedroso
no trecho que tangencia o imoével sem guias e sarjetas, sem redes
de abastecimento de agua, esgoto, e sem rede de energia elétrica,
deverdc ser solicitadas, nas concessionarias de agua, esgoto,
energia elétrica, telefonia, gas, etc, as diretrizes especificas para a
implantagéo dos empreendimentos que se objetivar;

i) devera ser verificado, junto a secretaria competente, a
necessidade de demarcagdo formal “in loco” para a implantacéo
fisica do trecho da Avenida Queiroz Pedroso (Inscricio Cadastral
04.050.901) e da Rua/lLogradouro inominado (Inscricsio Cadastral
04.050.902) que margeiam o imoével em tela — informa-se que, s.m.j.
e em conformidade com a Lei Municipal 6.267/2025 - Anexo XX,
compete a Secretaria de Obras;

) orienta-se que se proceda, frente ao Poder Executivo Municipal,
o requerimento de “Alinhamento”, para a identificacio e correta
demarcacao das linhas de divisas entre o imével e os logradouros
publicos circundantes;

k) demais documentos bem como o atendimento as demais
legislagGes incidentes e/ou pertinentes poderao ser solicitados, pela
unidade administrativa competente, quando da aprovagdo dos
projetos especificos.

As consideracdes acima, referem-se 3 incidéncia da legislacao
edilicia e de uso e ocupacéo de solo municipal, sem o prejuizo do atendimento

as demais legislagdes estaduais e federais incidentes. .:j"

Segue o presente Parecer Técnico, assinado pelos membros da
Comissdo Especial de Analise.

Maua, 18 de r’r}'é&’r%o de 2025 ‘
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PARECER TECNICO 009/2025
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Anexo | - CIUS N° 48456
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