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

CERTIDAO DE DIRETRIZES - SPU N.° 004/2025
Expedida em 25/07/2025

FRANCISCO ESMERALDO FELIPE CARNEIRO, Secretario de Planejamento

Urbano, usando das atribui¢cées que Ihe sdo conferidas por lei;

Considerando o requerimento de GC Empreendimentos e
Participagcdes LTDA, a documentagéo acostada, pelos interessados, aos autos do
Processo Administrativo N° 3807/2024, as informagdes inseridas pela
Coordenadoria de Planejamento Urbano e Informacdes Estratégicas (fls. 28/33),
pela Divisdo de Fiscalizagao (fls. 34/36), e ainda, e o Parecer Técnico N°
011/2025 (fls. 79/81), expedido pela Comissdo Especial de Analise — CEA.

RESOLVE:

Expedir a presente CERTIDAO DE DIRETRIZES, objetivando o
orientar o desenvolvimento do projeto para ocupacdo do imével situado a Rua
Luiz Benasso, n° 583, Jardim Haydee - Inscricdo Cadastral 04.050.043, & luz da

legislagdo municipal vigente; para o qual deverao ser observados:

Disposicdes Gerais:

1. Estas diretrizes ndo aprovam o Plano de Ocupagio 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 Comisséo Especial de Analise — 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 ambito da
Coordenadoria de Controle, Uso, Ocupacéo e Parcelamento do Solo / Divisdo de

Parcelamento do Solo.

3. Estas diretrizes ndo licenciam o projeto de construgdo do

empreendimento, o qual devera ser objeto de requerimento especifico ao Poder

T
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Executivo Municipal e sera analisado no ambito da Coordenadoria de Controle,
Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo / Divisdo de Analise e Aprovagao de

Projetos.

4. Compde a presente Certiddo de Diretrizes o croquis com a
localizacdo aproximada das &reas de interesse publico (a serem doadas);

elaborado nos termos do artigo 72 da Lei Municipal 4.968/2014 — Vide Anexo |.

Disposigdes Especificas:

1. Dever3o ser atendidas todas as pontuagdes e os parametros
técnicos dispostos no Parecer Técnico N° 011/2025, expedido pela CEA (folhas
79/81) — Anexo Il

2. Previamente a autuagdo de processo objetivando a analise do
projeto edilicio e de parcelamento do solo, faz-se necessario ser requerida a
analise e aprovagéo do Plano de Ocupacédo da ZEIS 2 (art. 152 da Lei Municipal
4.968/2014); objetivando o atendimento integral a Lei Municipal 4.968/2014 e, em
especial, a determinagéo de que terrenos situados em Zona Especial de Interesse
Social 2 — ZEIS 2, deverio reservar, minimamente, 50% (cinquenta por cento) de
sua area - apos descontadas as areas de doacdo ao Poder Publico, para
Habitacdo de Interesse Social — HIS (art. 146, Lei 4.968/2014). Informa-se 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 Ocupacédo devera ser apresentado ao Poder
Executivo Municipal e submetido a andlise mediante abertura de processo
especifico e aprovacgao pela Comisséo Especial de Andlise — CEA; nos termos do
disposto na Secao Il - Do Plano de Ocupacéo das ZEIS 2, da LM 4.968/2014.

4. Na aprovacgao do desdobro do imével e respectiva emissdo da
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, propriamente dita.
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5. Na Quadra Fiscal pertinente, devera ser registrado na
parcela territorial destinada a HIS, que o novo imével é destinado a implantacao
de Habitac&o de Interesse Social — HIS.

6. ApoOs a aprovagédo do Plano de Ocupacéo e do Desdobro do
imovel, devera ser efetivada a doacéo das areas a serem reservadas ao Poder
Publico (Area Verde e area destinada a Equipamento Comunitario), mediante

autuagao de processo administrativo especifico.

7. Na verificagdo das inclinagbes do imével, e verificada a
impossibilidade de apontar area contigua a ser destinada para equipamento
comunitario com declividade maxima de 15% (nos termos do artigo 162 da LM
4.968/2014), o Poder Executivo Municipal indicou para reservacéo as areas que

melhor atende ao interesse publico.

A presente Certidao de Diretrizes possui validade de 1 (um)
ano contado da data de notificacdo 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 Il — 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 204 7
Decreto n° 7.864 de 04/10/2013, Decreto 9.384 de 03/02/2025 ¢ suas alteracdes

PARECER TECNICO 011/2025

A Comissao Especial de Analise, no uso de suas atribuicées previstas na Lei
Municipal n°® 4.968 de 1° de julho de 2014, que dispde sobre o uso, ocupacéo e
urbanizacéo do solo e da outras providéncias, reuniu-se na presente data com o
objetivo de expor as consideracées da analise e deliberar, nos termos da legislacéo
vigente, quanto & solicitacdo de Diretrizes requerida nos autos do Processo
Administrativo n® 3807/2024, para o imével de Matricula N° 77.520 do Cartério de
Registro de Imoéveis de Maua e Inscrico Cadastral 04.050.043.

Considerando o objeto requerido em folha 02 - Diretrizes para
imével com incidéncia de zoneamento especial, a saber, Zona Especial de Interesse

Social 2 —- ZEIS 2 em Zona de Uso Diversificado 1A - ZUD 1A - vide CIUS n° 50282
no Anexo I

Considerando a documentacdo acostada aos autos pelos
interessados, as informagdes inseridas pela Coordenadoria de Planejamento Urbano
e Informagdes Estratégicas (folhas 28/33 e 51/55), as informagées oriundas da
Diviso de Fiscalizacao/SPU (fls. 34/36) e, em verificacéo a legislacdo municipal
incidente;

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

A Comissdo RESOLVE:

1. INFORMAR, Nos termos do paragrafo 2° do artigo 22 da Lei 40
Municipal 3.202/1999: 3

v

71\
a) as informacbes de zoneamento estdo presentes na Certidao | 4/'(/
Informativa de Uso do Solo n° 50262, que integra o presente Parecer \“"‘/

\/

Tecnico (Anexo |); /
b) constam restrictes de zoneamento que impedem a execugao do

desdobro dos 49 novos lotes, detalhados em folha 13 do processo:

existe a incidéncia de zoneamento especiai/ bre o imével, cujos 17
it 1 3 1

g " .

—*—((/‘ — A Pagina1des
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
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parametros de uso e ocupagao do solo seréo informados através do
presente parecer,
¢) nada consta no que concerne & incidéncia de melhoramentos

sobre o imével.

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

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

d) ressalta-se que em terrenos particulares situados em Zona
Especial de Interesse Social 2 — ZEIS 2, no minimo 50% (cinquenta
por cento) do terreno (apds descontadas as areas de doagédo ao
Poder Publico Municipal — artigo 147), devera ser reservado para
Habitacgo de Interesse Social — HIS (artigo 148) e que, tal tipologia
habitacional, produzida pela iniciativa privada ou pela iniciativa
publica, terd a demanda definida pelo Poder Publico Municipal e
sera destinada a pessoas e/ou familias residentes em Maua (artigo
81);

e} no que concerne especificamente ao porte do imovel e as
especificidades da Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS 2,
informa-se que, nos termos do disposto no artigo 160, devera ser
feita a reserva (doag&o) ao Poder Publico Municipal de, no minimo,
15% da area do imovel registrada na Matricula do CRI — Maua N°
77.520 (fls. 77/78 — 9.526,43 m?); ou seja, 1.428,96 m?, dos quais:

e 13 —~ 476,32 m? deverdo ser destinados para areas

verdes;
\ | e 23 -~ 952,64 m* deverdo ser destinados para

equipamentios comunitarios.

\»,\ 3~ f) o artigo 162 estabelece que as areas reservadas para uso de
x,/"-('\z ”’{;"‘ ; m‘ equipamentos comunitarios tenham declividade maxima de 15%
7 ‘31\’ ‘)k (quinze por cento), c?fr1o | condigdo para o recebimento do
; i parcelamento pela Municipalidade; entretanto, & possivel verificar
{'f'f}"" )f”‘:, pelo mapa hipsométrico juntado aos autos (fl. 76) que tais
8 Pt inclinagbes sio escassas no imével em tela, cabendo ao Poder
b o 0 Lp Pagina 2 de 6
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANG
COMISSAO ESPECIAL DE ANALISE - CEA

Executivo Municipal definir, com razoabilidade e nos termos do artigo
72, inciso 1V, a localizagéo aproximada das areas institucionais que
melhor atenda 4 demanda do Municipio:

g) na porgdo de terreno n&o reservada para HIS, sé&o admitidas
todas as categorias de uso, indices e parametros previstos para a
zona em que se localiza o imovel, a saber, Zona de Uso
Diversificado 1A - ZUD 1A, sem prejuizo da aplicacdo das
disposicdes especificas relativas a incomodidade e ao estudo de
impacto de vizinhanga das atividades a serem licenciadas (artigo
149);

h) as peculiaridades legais no que concerne as tipologias HIS
estdo dispostas no Titulo V — Das Habitacées de Interesse Social e
das HabitagGes de Mercado Popular — HMP, artigos 81 a 124:

i) reforca-se que, a aprovagdo de projetos de parcelamento e
edificacéo nas ZEIS 2 estara condicionada a apresentacdo de um
Plano de Ocupagéo ao Poder Executivo Municipal, pelo proprietario
ou compromissério do imovel (artigo 150), que devera ser submetido
a analise via autuagéo de processo administrativo especifico, apos a
emissao da Certiddo de Diretrizes pelo Poder Executivo Municipal;
j} o terreno em questdo devera ser submetido a procedimento de
parcelamento do solo, sob a modalidade desdobro, junto ao érgéo
municipal competente, a saber, Divisdo de Parcelamento do Solo,
apos a emissédo da Certidao de Diretrizes e concomitantemente a
aprovagéo do Plano de Ocupagao pelo Poder Executivo Municipal:
k) na Certiddo de Desdobro deverd ser descrito/registrado, na
parcela territorial destinada a HIS, que tal imével se destina a
implantacédo de Habitagao de Interesse Social — HIS;

I) consta, na base cartografica municipal, a existéncia do tracado
para abertura de viario publico nos fundos do imdvel; considerando
as informagdes especificas da Diviso de Fiscalizaggo (registro de

Vistoria Prévia - fl. 36), apenas a Rua Luiz Benasso, no alinhamento

Y frontal do imovel, possui guias, sarjetas, redes de abastecimento de
T : =
{" | N agua, esgoto e rede de energia elétrica;
7] =
,r-‘";’% w}‘/' /..»
/ “‘x ’~-f/’ L ol %
b ‘ Pagina 3 de 6
TV'SA AV. JOAO RAMALHO, N° 205, VILA NOEMIA, MAUA, SP, CEP 09371.520,
v‘%% FONE 4512-7500, CNPJ 46.522,959-0001-98, INSCR. EST. ISENTA, SITE \Mu'vw.matja.sp.gov.br
091a00
O B a -
% : AV. JOAO RAMALHO, N.° 205, 3° ANDAR, VILA NOEMIA, MAUA, SP, CEP 09371 -520,
8 E FONE 4512-7500, CNPJ 46.522.959-0001-98, INSCR. EST. ISENTA, SITE www.maua.sp.gov.br

Pagina 7 de 10



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANE,JAMENTO URBANO
GABINETE DO SECRETARIO

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
COMISSAQ ESPECIAL DE ANALISE — CEA

m) caso haja interesse em proceder o parcelamento da area com
testada para a rua ndo implantada, devera ser verificado, junto a
secretaria competente, a necessidade de demarcagéo formal “in
loco” para a implantagdo do viario previsto (Inscrico Cadastral
04.050.902 e Matricula CRI — Maua N° 40.815); informa-se que,
s.m.j. e em conformidade com a Lei Municipal 6.267/2025 - Anexo
XX, tais atos competem a Secretaria de Obras;

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

o) demais documentos bem como o atendimento as demais
legislacdes incidentes e/ou pertinentes poder&o ser solicitados, pela
unidade administrativa competente, quando da aprovagdo dos

projetos especificos.

As consideracdes acima, referem-se a incidéncia da legislagdo
edilicia e de uso e ocupacéo de solo municipal, sem o prejuizo do atendimento
as demais legislagdes estaduais e federais incidentes.

Segue o presente Parecer Técnico, assinado pelos membros da
Comissdo Especial de Analise.
3 \'\ . Maud, 3 de junho de 2025

i A N I’“ 1‘«, 7
((i(’, \J I
9 y
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PARECER TECNICO 011/2025

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO

Josiane Aparecida Silva de Andrade At o

Marcio Alexandre Veluci

SECRETARIA DE HABITAGAO

Gabriela Smania

7
P

LD

SECRETARIA DE MEIO AMBIBENTE (’r
Jéssica Taise de Freitas ¢ \fj?@«l/(\) U_{

Jonathan Feitosa Sampaio

k‘ \
Sérgio Caram de Moraes ™/ g B s
) 7

-

N

SECRETARIA DE ASSUNTOS JURiDL;OS
& \

Gabriela Alonso dos Santos

Tatyana de Melo Moretti

SECRETARIA DE OBRAS

Rafael Devides Bento

/7 W
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SECRETARIA DE MOBILIDADE URBANA I

A
Paulo Henrique Pereira de Aratjo Luz o i /
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|
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Anexo | - CIUS N° 50262

Dtps:Awebgis.mauspgovbrieius 't ciu_consulta_printphpeditidl...

CIUS

CERTIDAD IFORM,
En Loy

ATIVA DE USO DE S0LO
/i ade & de 120 {conto ¢ vinte] digs @ pantir da dato de emissao.

nento nio tem valer de Liconciamento,

CIUS n" 50262 Dt Gonsulta 21/05/2025
Identificagio

weressado VERIFICAGAD CEA
0 RUA LUIZ BEHASSU, 583 - HAYDEE, JARDIN

3 Ao Imobiliania 04.050.043

Use Pratendida Residencial

Dadas Fisicos
Coond, -46,47, -23.68

ro. 1110230

Area Lot
Interferéncias na Lote

APM Nao incide

M Néo incide

App 30 Nio ncide

st 2E10 1106 metros

Legenda

HTE
APPSO my
APP 3G M

APM

Zonewmnents

Macrozonzamento

MZA

indices

Lota Minimo T:

60m? £ 90m* ¢ 125m* - Ver anexa Vil 7

Lot Maximo Recuo Frontal

125 m? - Ver anexo Vil Calculo - Ver anexo VI

Uses ¢ Alividades Permitidas

Atvidade  Nao incomodas - Ver Gap. 2 Luos

Residencial / Comercial / Prestagio de Servigos / institugionat / industriat

o Local 1

Hieratquia Lograd

(hservaghes

Verificar necessidade de estudoes adicionais come: EIV, RIP, RAP, RIV.

Posicao | Protocolada Duta Aleragin  21/05/2025

Fune 0 piblico

Lof
r/
N o
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