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

CERTIDAO DE DIRETRIZES - SPU N.° 001/2026
Expedida em 13/02/2026

FRANCISCO ESMERALDO FELIPE CARNEIRO, Secretario de Planejamento
Urbano, usando das atribuigcées que Ihe sdo conferidas por lei;

Considerando o requerimento de José Ricardo Zaghi, portador
do CPF n° 080.061.278-75, sécio-administrador de ZAGAL EMPREENDIMENTOS
E PARTICIPACOES LTDA, CNPJ n° 29.834.014/0001-92, a documentacdo
acostada, pelos interessados, aos autos do Processo Administrativo N°
1729/2024, as informacgdes inseridas pela Coordenadoria de Planejamento
Urbano e Informagbes Estratégicas (fls. 80/89) — complementadas as folhas
180/183; as informagbes de vistoria “in loco”, inseridas pela Divisdo de
Fiscalizagdo (fls. 90/91) — complementadas as folhas 188/189, e ainda, € o
Parecer Técnico N° 023/2025 (fls. 193/195), expedido pela Comissédo Especial de
Analise — CEA.

RESOLVE:

Expedir a presente CERTIDAO DE DIRETRIZES, objetivando
orientar o desenvolvimento do projeto para uso e ocupacéo do imdvel situado a
Estrada Guaraciaba, n° 510, Sertdozinho - Inscricdo Cadastral 27.018.041, a luz
da legislacdo municipal vigente; para o qual deverao ser observados:

Disposicdes Gerais:

1. Estas diretrizes ndo aprovam o Plano de Ocupacao da Zona
Especial de Interesse Ambiental 2 — ZEIA 2; tal plano devera ser objeto de
requerimento especifico ao Poder Executivo Municipal e sera analisado no &mbito
da Comissdo Especial de Analise — CEA, e aprovado pela Secretaria de

Planejamento Urbano com anuéncia da Secretaria de Meio Ambiente.

2. Estas diretrizes ndo licenciam o projeto de construcdo do

condominio industrial; tal objeto devera ser requerido na forma de Alvara de
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Aprovacgio de Projeto e Execugdo, mediante requerimento especifico ao Poder
Executivo Municipal e sera analisado no dmbito da Coordenadoria de Controle,
Uso, Ocupagdo e Parcelamento do Solo / Divisdo de Analise e Aprovagao de

Projetos.
Disposicdes Especificas:

1. Previamente & autuacéo de processo objetivando a analise do
projeto edilicio — condominio industrial, faz-se necessario ser requerida a analise
e aprovagdo do Plano de Ocupagdo da ZEIA 2 (art. 188 da Lei Municipal
4.968/2014); dada a incidéncia de faixa do zoneamento especial na parcela

territorial em questéo.

2. Na apresentagéo da proposta de Plano de Ocupagéo e de
Alvara de Aprovacdo de Projeto e Execugdo, deverdo ser atendidas todas as
pontuacdes e os pardmetros técnicos dispostos no Parecer Técnico N° 023/2025,
expedido pela CEA (folhas 193/195) — Anexo I.

A presente Certidao 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.
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ANEXO | - Analise da CEA

PREFEITURA DO MUNICIPIO 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 04/1 0/2013, Decreto 9.384 de 03/02/2025 ¢ suas alteragdes

PARECER TECNICO 023/2025

A Comissao Especial de Andlise, no uso de suas atribuigbes previstas na Lei
Municipal n® 4.968 de 1° de julho de 2014, que dispde sobre o uso, occupacdo e
urbanizacdo do solo e da outras providéncias, reuniu-se na presente data com 0
objetivo de expor as consideragbes da andlise e deliberar, nos termos da
legislagdo vigente, quanto a solicitacdo de Diretrizes requerida nos autos do
Processo Administrative n° 1729/2024, para o imovel, matriculado no Cartorio
de Registro de Iméveis de Maud sob os nimeros 72.687 e 72.688 - Inscricio
Cadastral 27.018.041.

Considerando o objeto requerido em folha 02 - Diretrizes para
imével com incidéncia parcial de zoneamento especial, a saber, Zona Especial de
Interesse Ambiental 2 — ZEIA 2 em Zona de Desenvolvimento Econémico 1A -
ZDE ~ 1A - vide CIUS n° 52759 no Anexo |-

Considerando a documentacdo acostada aos autos pelos
interessados, as informagées inseridas pela Coordenadoria de Planejamento
Urbano e Informagdes Estratégicas (folhas 80/89), as informacgbes oriundas da
Divisao de Fiscalizacao/SPU (fls. 90/91 e 188/189) e, em verificacao & legislacéo
municipal incidente;

Considerando o disposto no artigo 72 da Lei Municipal

4.968/2014.
A Comissédo RESOLVE;
1. INFORMAR, Nos termos do paragrafo 2° do artigo 22 da Lei
Municipal 3.202/1999:
a) as informacbes de zoneamento estiao presentes na Certidao 5
Informativa de Uso do Solo n® 52759, que integra o presente "\}”
Parecer Técnico (Anexo |); </
b} nada consta no que concerne a incidéncia de melhoramentos [
sobre o imdvel. y = \ I
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2. INFORMAR, nos termos da Lei Municipal 4.968/2014:

a) para o uso e a ocupagéo da area em questao, na porgéo do
territdrio com incidéncia de zoneamento especial, devera ser
atendido, integralmente, o disposto no TITULO VI, CAPITULO il -
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE AMBIENTAL (artigos
173 a 192) e o disposto no ANEXO XVIil, no que se aplicar;

b) para o uso e a ocupacdo da area em questao, na porcédo do
territorio sem incidéncia de zoneamento especial, devera ser
atendido, integralmente, o disposto no TITULO IV — DA
URBANIZACAC (artigos 41 a 45; o disposto no TITULO IV -
CAPITULO Il — DO CONDOMINIO (artigos 63 a 64 e, artigos 68 a
70); o disposto no CAPITULO Ill — DAS DIRETRIZES PARA OS
PLANOS DE URBANIZACAO DO SOLO (artigos 71 a 72); o
disposto no CAPITULO IV - DA APROVAGAQ DOS PLANOS DE
URBANIZACAO E EXECUGAO DAS OBRAS (artigos 73 a 80), no

que se aplicar;

c) especificamente no que concerne ao artigo 69 da Lei
Municipal 4.968/2014, esta Comissao entende que nao se aplica
ao caso em tela, o conceito de Gleba, definido no inciso XXXIII do
artigo 4° da supracitada Lei; em extrato: “XXXIII - Gleba: terreno
que nao foi objeto de parcelamento do solo para fins urbanos e
para cumprir sua fungdo social, nos termos dos artigos 2°, 3% 4°,
59 ¢ 6° da Lei n° 4153, de 26 de margo de 2007 (Plano Diretor)”,
uma vez quer a area em tela ja foi objeto de parcelamento do
.y solo, na forma de desmembramento, nos autos do processo
administrativo n® 40363/1976 (fls. 174,190/191 — antiga inscrigdo
cadastral 27.018.002);

d) na sobreposicdo da proposta de urbanizagdo pretendida

(f1.98) sobre a base cartografica do municipio (fl. 192), verifica-se

que o empreendimento avanga sobre a faixa classificada como

=\ ZEIA 1I: dessa forma e, mantida a proposta de urbanizagéo

L ARN conforme apresentada, ha a necessidade de autuagdo de
oy Y, Pagina 2 de 5
€1L'SA. 2 AV. JOAO RAMALHO, N° 205, VILA NOEMIA, MAUA, SP, GEP 09371-520,

FONE 4512-7500, GNPJ 46.522,953-0001-98, INSCR. EST. ISENTA, SITE WWW.Mau&.sp.gov br

AV. JOAO RAMALHO, N.° 205, 3° ANDAR, VILA NOEMIA, MAUA, SP, CEP 09371-520,
FONE 4512-7500, CNPJ 46.522.959-0001-98, INSCR. EST. ISENTA, S/TE WWW.maua.sp.gov.br

CcODIGO
Rede
183

Pagina 4 de 07



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

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
COMISSAO ESPECIAL DE ANALISE ~ CEA

processo administrativo visando a analise e aprovagao do Plano
de Ocupagao da ZEIA, propriamente dita:

e) reforca-se que, o uso e a ocupagéo de solo nas ZEIAS estdo
condicionados & aprovagcdo do Plano de Ocupacéao pela
Secretaria de Planejamento Urbano, com anuéncia prévia da
Secretaria de Meio Ambiente (artigo 188);

f) o Plano de Ocupacédo da ZEIA. a ser apresentado ao Poder
Plblico, devera ser requerido pelo proprietario ou possuidor do
imovel, mediante autuacao de processo administrativo especifico,
apos a emisséo da Certiddo de Diretrizes pelo Poder Executivo

Municipal;

g) consta, na base cadastral do municipio (fl. 188), auséncia de
redes de abastecimento de agua e esgotamento sanitario na via
fronteirica ao imével; desta forma, faz-se necessario a solicitacéo
de diretrizes as concessionarias de agua e esgoto no municipio.
Orienta-se, que sejam solicitadas também, as diretrizes frente a
concessiondria de energia elétrica, dado o porte do

empreendimento que se pretende implantar (fl. 98);

h) demais documentos bem como o atendimento as demais
legislagbes incidentes e/ou pertinentes poderdo ser solicitados,
pela unidade administrativa competente, quando da aprovagéo

dos projetos especificos.

As consideragbes acima se referem a incidéncia da
legislacéo edilicia e de uso e ocupacéo de solo municipal, sem o prejuizo do

atendimento as demais legislacdes estaduais e federais incidentes.

Segue o presente Parecer Técnico, assinado pelos membros

da Comisséo Especial de Anélise. 1 'ATJ

f*&"’Maua, 15 agosto de 2025 |

B
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PARECER TECNICO 023/2025

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
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Anexo | - CIUS N° 52759

CIUS hitps: webgis.num ovbrelus i_cius consulta prim php?edindt
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