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& PREFEITURA DE GUARULHOS
DEPARTAMENTO DE ASSUNTOS LEGISLATIVOS

T~

GUARULHOS-SP

LEI N2 8.213, DE 12 DE DEZEMBRO DE 2023.
Projeto de Lei n2 3.195/2023 de autoria do Poder Executivo.

Altera a Lei n? 7.888, de 15/01/2021, que dispGe sobre o
parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo no Municipio de
Guarulhos.

O Prefeito da Cidade de Guarulhos, no uso da atribuigcdo que lhe confere o inciso VI
do artigo 63 da Lei Orgdnica Municipal, sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 12 Esta Lei altera dispositivos da Lei n? 7.888, de 15/01/2021, que dispde sobre o
parcelamento, uso e ocupacao do solo no Municipio de Guarulhos.

Art. 22 O artigo 62 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

§ 22 Os usos permitidos, os parametros urbanisticos e condicGes de instalacdo a serem
observados em cada uma das zonas de uso sdo os constantes nos Quadros 2, 4 e 5 desta Lei.

§ 52 As zonas de uso sdo, sempre que possivel, delimitadas por vias, logradouros publicos,
divisas naturais e divisas de lotes, buscando evitar o conflito na transicdo entre zonas de
usos com caracteristicas muito distintas entre si, principalmente com relacdo ao quesito
incomodidade.

§ 62 Os imdveis que se encontram nas divisas entre zonas serdo objeto de andlise do Grupo
Técnico de Andlises Urbanisticas - GTAU que considerard as atividades licenciadas na via
para o qual o imdvel faz frente e decidird se serd aplicada a regra da zona em que imoével se
encontra ou a regra da zona vizinha.” (NR)

Art. 32 O artigo 20 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

DA 20 ..ottt s bt e e b et e s et e e e b e e e e et e s e be e e e aarnee s

Il - analisar, definir e deliberar as doacdes e recebimento de areas publicas previstas nesta
Lei;

IV - analisar o Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV e determinar medidas mitigadoras e
compensatdrias;

V - analisar e definir os usos enquadrados como INFRA, inclusive quando o terreno, imdvel
ou area de interesse estiver em duas ou mais zonas de uso;
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VI - analisar e decidir a aplicagdao da regra de zoneamento para os imdveis inseridos em mais
de uma zona de uso nos casos em que esteja com 90% (noventa por cento) ou mais de sua
area inserida em uma Unica zona;

VII - analisar e decidir os casos previstos nesta Lei.

Art. 42 O artigo 21 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
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IV - analisar os casos de imdveis com frente para vias existentes ndo cadastradas;

V - analisar os casos de empreendimentos sujeitos a diretrizes urbanisticas nos termos desta
Lei, que ndo possuirem a frente minima de lote estabelecida no Quadro 4C deste diploma
legal;

VI - analisar e decidir a aplicagdo de regra de zoneamento para os casos de imdveis inseridos
em mais de uma zona de uso, com exce¢ao dos casos previstos nos incisos V e VI do artigo
20 desta Lei.” (NR)

Art. 52 O artigo 29 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 29. gl . e e

§ 12 Serd aplicado Solo Criado para as edificagdes acima de 1.250,00 m? (mil, duzentos e
cinquenta metros quadrados) de area construida total, que superarem o Coeficiente de
Aproveitamento Basico definido para a respectiva zona de uso.

§ 22 Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas do Solo Criado serdo
destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano - FMDU, respeitadas as
seguintes destinagdes:

| - ordenamento e direcionamento da expansdao urbana, com a devida adequac¢dao da
infraestrutura urbana e social, para areas estratégicas indicadas pela presente legislacdo e
pela Lei n2 7.730, de 2019;

Il - minimo de 15% (quinze por cento) para regularizagdao fundiaria, constituicdo de reserva
fundidria e execuc¢ao de programas e projetos habitacionais de interesse social, previamente
planejados;

[l - minimo de 10% (dez por cento) para implantagdo de equipamentos urbanos,
comunitarios, criacdo de espagos publicos de lazer e de dareas verdes, previamente
planejadas;

IV - criacdo de unidades de conservacdo, protecao de areas de interesse ambiental e de
areas de interesse histdrico, cultural ou paisagistico previstos na Lei n2 7.730, de 2019.” (NR)

Art. 62 O artigo 40 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alterac¢des:
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Il - atividades classificadas como Polos Geradores de Trafego - PGTs, que serdo definidas
conforme decreto regulamentador;

Art. 72 O artigo 42 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:
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“Art. 42. O Poder Executivo analisara a documentagdo anexada ao requerimento solicitando
a emissao de Diretrizes Urbanisticas nos prazos abaixo relacionados, contados a partir da
data do protocolo, exceto se forem requeridas informacdes ou documentos
complementares, o que sera feito através de comunique-se:

Art. 82 O artigo 44 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
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§ 12 Os PGTs subdividem-se em Polo Gerador 1 - P1 e Polo Gerador 2 - P2, os quais serdo
classificados em decreto regulamentador.

§ 22 As condigGes de instalagao de uso, com o respectivo calculo das vagas ndo se aplicam na
Zona Central Histdrica - ZCH.

§ 32 Para os usos ndo caracterizados como Polo Gerador de Trafego - PGT, ndo serd exigida a
vaga de carga e descarga nos lotes com drea de terreno de até 250 m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados).

§ 42 Para os usos R3-Vila e R4 com menos de quarenta unidades habitacionais, serd
dispensada a exigéncia de vagas de estacionamento.

§ 52 Para os usos R1, R2-G, R2-S, NR1-1, NR1-2 e I1-A, sera dispensada a exigéncia de vagas
de estacionamento.

§ 62 Para o uso R4, a vaga de carga e descarga poderad ser utilizada para o veiculo de coleta
de residuos sélidos, bem como poderd ser computada como vaga de visitante.

§ 72 Nas edificacBes ou lotes ocupados por mais de uma atividade nao residencial, deverao
ser atendidas as condicdes de instalacdo da atividade mais restritiva.

§ 82 Nas edificacGes ou lotes ocupados por uma atividade ndo residencial e por um uso
residencial, deverdo ser atendidas as condi¢des de instalacdo da atividade mais restritiva,
guando for possivel diferenciar os parametros aplicaveis a cada uso.

§ 92 As medidas mitigadoras dos impactos deverdo ser implementadas no sistema vidrio no
entorno, dentro da area de influéncia do projeto, em conformidade com as propostas, os
projetos e as diretrizes do Plano Municipal de Mobilidade Urbana de Guarulhos.

§ 10. Quando as medidas mitigadoras indicadas incluirem doacdo de darea privada ao
Municipio, o empreendedor devera elaborar o projeto e memoriais descritivos e oficializar
junto ao Poder Executivo e ao Registro de Imdveis a respectiva doacdo, nos termos do § 3¢
do artigo 96 desta Lei.” (NR)

Art. 92 O artigo 45 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alterac¢des:
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§ 12 Atividades ou empreendimentos geradores de impacto de vizinhanc¢a sdao aqueles que
pelo seu porte e natureza podem vir a causar impactos relativos a sobrecarga na capacidade
de atendimento de infraestrutura urbana e vidria do entorno.

§ 22 Entende-se como vizinhanga o entorno do local afetado pela instalagdo e
funcionamento do empreendimento ou atividade, podendo ser:

| - vizinhanga imediata, aquela instalada nos lotes ou quadras lindeiros;

Il - vizinhanca mediata, aquela situada na area de influéncia do projeto e que pode por ele
ser atingida.” (NR)

Art. 10. O artigo 46 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
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“Art. 46. Os empreendimentos e atividades que dependerao da elaboragao do EIV como pré-
requisito para autoriza¢des e alvards de construcao sao:

lll - edificios de uso misto, categoria de uso MI-2, incluindo habitacdo de interesse social e
habitacdao de mercado popular, com mais de quatrocentas unidades, ou em edificagbes com
area construida igual ou superior a 15.000,00 m? (quinze mil metros quadrados), ou que
utilizem terreno com érea igual ou superior a 10.000,00 m? (dez mil metros quadrados) ou
que nao atendam a proporgao minima de 5% (cinco por cento) da drea total construida
destinada a usos nao residenciais;

IV - atividades ndo residenciais NR quando, em virtude de seu porte ou natureza, forem
geradoras de impacto de vizinhanga ou se enquadrarem como atividade incbmoda conforme
os critérios previstos nos artigos 91 e 92 desta Lei ou, ainda, conforme critérios a serem
definidos por decreto do Poder Executivo no prazo de noventa dias contados a partir da
aprovagao deste diploma legal;

V - atividades INFRA quando, em virtude de seu porte ou natureza, forem geradoras de
impacto de vizinhanga ou se enquadrarem como atividade incbmoda conforme os critérios
previstos nos artigos 91 e 92 desta Lei ou, ainda, conforme critérios a serem definidos por
decreto do Poder Executivo no prazo de noventa dias contados a partir da aprovac¢ao deste
diploma legal;

VI - condominios de lote;

§ 12 Para os casos de autorizagcdes de ampliacdo e reforma, a elaboracdo do EIV podera ser
dispensada mediante justificativa substanciada, em consulta ao GTAU, ficando a cargo de
seu Presidente a decisdo pela dispensa.

§ 22 As areas construidas referidas neste artigo sdo aquelas computdveis para efeito do
calculo do coeficiente de aproveitamento.

§ 32 Para os usos de que tratam os incisos IV a VI deste artigo, quando localizados em Zona
Industrial - ZI ou em Zona de Atividades Econ6micas - ZAE, ndo serd exigida a apresentacao
do ElIV, exceto para os casos de empreendimentos a serem implantados em terrenos com
area igual ou superior a 20.000,00 m? (vinte mil metros quadrados) e/ou em edificacdes com
area construida igual ou superior a 10.000,00 m? (dez mil metros quadrados).” (NR)

Art. 11. O artigo 47 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
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§ 32 A aprovagdo do EIV é exigéncia para a obtencdo de autorizacdes de construcgao,
ampliacdo e reforma, conforme disposto pelo artigo 90 da Lei n2 7.730, de 2019.

§ 42 Para a obtencgao do Certificado de Conclusdao de Obra serdo exigidas as comprovacoes
da execucdo das medidas mitigadoras e compensatdrias.

§ 52 A regulamentagao deste artigo sera definida por decreto do Poder Executivo no prazo
de noventa dias contados a partir da aprovacdo da presente Lei.” (NR)

Art. 12. O artigo 49 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:

“Art. 49. Para o parcelamento e reparcelamentos nas zonas de uso relacionadas nos incisos
de Xl a XVIIl do artigo 62 desta Lei, localizadas na Macrozona de Areas Ambientalmente
Protegidas definida pela Lei n? 7.730, de 2019, devem ser respeitadas as legislacbes
pertinentes, em especial as leis de criacdo das unidades de conservagao e regulamentacoes.
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§ 12 Para as zonas elencadas nos incisos Xlll a XVIII de que trata o caput, deve ser respeitado
o estabelecido pela Lei n? 6.798, de 2010.

§ 22 Para a Zona Mista - ZM, elencada no inciso Xlll do artigo 62 desta Lei, aplicam-se os
parametros do Quadro 4C deste diploma legal.

§ 32 Para a Zona de Uso Sustentavel e Recuperacao Ambiental - ZUSRA, elencada no inciso
XVIII do artigo 62 desta Lei, aplicam-se os parametros do Quadro 4C deste diploma legal para
os lotes em situacgdo regular, sendo que poderao ser aceitos lotes com dimensdes inferiores
aos definidos pelo referido Quadro de acordo com os planos de urbanizacdao de interesse
social e/ou legislacdo especifica de interesse social.” (NR)

Art. 13. O artigo 54 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteragao:
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§ 72 As dreas destinadas a instalagdao de equipamentos comunitarios e os espacos livres de
uso publico poderdo estar situados fora da gleba objeto do licenciamento, em casos
excepcionais e desde que haja fundado interesse publico posterior a andlise do entorno de
acordo com o § 12 deste artigo, devendo atender ao disposto no artigo 96-A desta Lei.” (NR)

Art. 14. O artigo 57 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alterac¢des:

“Art.57. @S .. .......... . e e W e

§ 12 A abertura do processo de aprovacdo de loteamento devera ser instruida com os
documentos definidos nos incisos | a IV deste artigo juntamente com a proposta do projeto
do loteamento.

§ 22 Os documentos de que tratam os incisos IV a IX deste artigo deverdo ser entregues
também em midia digital na extensdo dwg e estar georreferenciados no Sistema
Cartografico Municipal.” (NR)

Art. 15. O artigo 58 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
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XIV - cronograma fisico-financeiro de obras com prazo ndo superior a quatro anos, contados
da data de aprovacdo do loteamento;

XVIl - planilha detalhada do calculo orcamentdrio do custo das obras de implantacdo do
loteamento com base em tabela oficial de pregos publicos, informando a fonte.

§ 12 Constatada a existéncia de redes de gas, telefonia e internet no entorno da area do
loteamento, o interessado deverd providenciar a aprovacdo de projeto de extensdao das
mesmas pelas respectivas concessionarias, sendo facultativo para loteamentos de interesse
social.

§ 22 Apds a expedicdo do alvard devera ser apresentada midia digital na extensdao pdf
contendo os arquivos do projeto completo do loteamento e os projetos complementares
aprovados.” (NR)

Art. 16. O artigo 65 da Lei n? 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteragao:
B Y o TR 1 SO USRI
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IV - levantamento planimétrico georreferenciado no Sistema Cartografico Municipal,
somente para os casos de glebas;

Art. 17. O artigo 67 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

“Art. 67. O loteamento de acesso controlado caracteriza-se pela outorga de permissao de
uso para as vias de circulagdo classificadas como locais e para as areas destinadas a espagos
livres, observando-se, ainda, as seguintes condigdes:

Paragrafo Unico. Todas as areas reservadas a equipamentos comunitarios devem ter acesso
publico, vedada a utilizagdao exclusiva pelos moradores do loteamento.” (NR)

Art. 18. O artigo 71 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 71. O condominio de lotes, residencial e/ou ndo residencial caracteriza-se pelo
fracionamento de area maior, com testada para o sistema viario existente e é regido pelo
Codigo Civil e, subsidiariamente, pela Lei Federal n? 4.591, de 16/12/1964, e NBR 12.721 e
suas atualizacdes, gerando fracdes de propriedade exclusiva e fracdes de propriedade
comum dos condéminos, sendo regidas pela convengdo de condominio, devendo ser
atendidas as seguintes condigdes:

| - quota minima de terreno por unidade serd igual a area do lote minimo previsto na zona
de uso;

Il - reserva de dreas para equipamentos comunitarios, sendo no minimo 5% (cinco por cento)
da drea do empreendimento destinada a uso institucional, que devera estar localizada fora
do condominio e ser doada a Municipalidade nos termos do § 32 do artigo 96 desta Lei;

Il - reserva de drea de 10% (dez por cento) do total do empreendimento para espacos livres
e dreas comuns, que podem estar localizadas dentro do condominio;

IV - observar as instrucGes técnicas do Corpo de Bombeiros da Policia Militar do Estado de
S3o Paulo e demais exigéncias das concessionarias.

§ 12 Para a doacao de drea prevista no inciso Il deste artigo, podera ser aplicado o disposto
no artigo 96-A desta Lei.

§ 22 N3o serd permitida, em qualquer hipétese, a obstrucdo de vias que integrem o sistema
viario principal e secundario existente.

§ 32 Compete aos condoéminos a responsabilidade pela manutencdo de todas as areas e
sistemas internos do condominio.” (NR)

Art. 19. O artigo 73 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:

“Art. 73. Cada lote resultante do condominio de lotes sera considerado como uma unidade
autébnoma, a ele atribuindo-se uma fracao ideal da area do empreendimento.” (NR)

Art. 20. O artigo 76 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:

“Art. 76. O incorporador deverd executar, no condominio de lotes, todo o sistema de
infraestrutura interno e as edificacdes de uso comum.” (NR)

Art. 21. O artigo 78 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:

“Art. 78. Para andlise e aprovagao dos empreendimentos denominados condominios de
lotes, o empreendedor deverd apresentar toda a documentagdo pertinente a ser descrita em
decreto do Poder Executivo.” (NR)

Art. 22. O artigo 79 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redacao:
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“Art. 79. O 6rgdo publico competente devera fiscalizar a implantagao das obras somente
expedindo o Certificado de Conclusao de Obra depois de concluida a implantagdo da
infraestrutura.” (NR)

Art. 23. O artigo 83 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 83. Constitui crime contra a administracao publica a realizagdo de parcelamento do
solo na forma de loteamento ou desmembramento sem prévia aprovagao por parte do
Poder Executivo ou sem o devido registro ou em desconformidade com o projeto aprovado,
implicando no imediato embargo do empreendimento e lavratura de multa no valor de 0,5
UFG (cinco décimos de Unidade Fiscal de Guarulhos) por metro quadrado, considerando-se a
area total da gleba objeto do empreendimento irregular ou clandestino.

Art. 24. O artigo 85 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
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| - sejam remanescentes de lote de d4rea maior, atingido por desapropriacdo ou
melhoramento publico ou ainda sejam provenientes de parcelamento de solo devidamente
aprovado;

Paragrafo unico. A adrea de terreno que ndo tenha frente para via oficial de circulagao sera
considerada como lote, desde que atendidas as seguintes condicdes:

Art. 25. O artigo 94 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracdo:
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Il - R2-S: casas superpostas, duas unidades habitacionais agrupadas verticalmente no mesmo
lote podendo o conjunto ser agrupado horizontalmente com acessos independentes.

Art. 26. O artigo 95 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
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Il - R3-H: aquele constituido em condominio por casas isoladas, geminadas ou superpostas,
com acesso as edificagdes por vias internas do conjunto, ficando vedado o acesso direto pela
via oficial de circulacdo, podendo ser implantado nas zonas permitidas.

§ 32 Para os casos de R3 com casas superpostas, aplica-se o previsto no § 22 do artigo 94
desta Lei.” (NR)

Art. 27. O artigo 96 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracao:

“Art. 96. O conjunto residencial vertical R4 é aquele constituido em condominio por duas ou
mais unidades habitacionais agrupadas verticalmente com acesso Unico.

§ 12 A implantagdo do conjunto residencial vertical em area de terreno com até 1.000,00 m?
(mil metros quadrados) fica dispensada da destinacdo de dreas de uso comum do
condominio.

§ 22 A implantacdo do conjunto residencial vertical devera obedecer as disposi¢cdes da zona

de uso na qual se localizar, além das seguintes condicdes:
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| - destinar no minimo 5% (cinco por cento) para areas de uso comum do condominio;

Il - reservar area verde conforme Quadro 4A desta Lei, sendo no minimo 5% (cinco por
cento) do terreno;

Il - o conjunto residencial com &rea de terreno ou gleba maior que 10.000,00 m? (dez mil
metros quadrados) deverd doar para a Municipalidade 5% (cinco por cento) de area,
localizada fora do empreendimento, mas no mesmo terreno, sendo definida a doagao e
destinagdo da drea quando da expedicao das Diretrizes Urbanisticas do empreendimento;

IV - 0 conjunto vertical de uso misto, MI-2, com mais de quatrocentas unidades habitacionais
ou com area de terreno ou gleba maior ou igual a 10.000,00 m? (dez mil metros quadrados)
devera doar para a Municipalidade 5% (cinco por cento) de area, localizada fora do
empreendimento, mas no mesmo terreno, sendo definida a doac¢do e destinacdo da area
quando da expedicao das Diretrizes Urbanisticas do empreendimento.

§ 32 A doagdo prevista nos incisos Ill e IV do § 22 deste artigo devera ser efetuada durante o
processo de licenciamento edilicio e a transferéncia da titularidade e da posse para o
Municipio sera exigida para a expedicdo do respectivo Certificado de Conclusdo de
Obra.”(NR)

Art. 28. A Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar acrescida do seguinte artigo 96-A:

“Art. 96-A. A doacdo prevista no artigo 54, § 72, no artigo 71, ll, no artigo 95, § 29, IV, e no
artigo 96, § 29, lll e IV, desta Lei, a critério do GTAU, podera:

| - ser efetivada parte em doacdo de parcela do terreno do empreendimento e parte em
execucdo de obras no valor correspondente ao valor do remanescente de drea que deveria
ser doada, calculado conforme Planta Genérica de Valores - PGV,

Il - estar situada fora da gleba do empreendimento, podendo ser aplicada uma das seguintes
situagdes:

a) doacdo de area de mesma dimensdo em outro local;

b) execucdo de obras no valor equivalente a drea objeto de doa¢do ao Municipio calculado
conforme Planta Genérica de Valores - PGV;

c) destinacdo em espécie ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano - FMDU, do valor
equivalente a area objeto de doacdao ao Municipio calculado conforme Planta Genérica de
Valores - PGV.

§ 12 Para os casos em que a doacdo de parte da drea do empreendimento for determinada
pelo GTAU, nos termos do inciso Il do artigo 71, do inciso IV do § 22 do artigo 95 ou dos
incisos lll e IV do § 22 do artigo 96 desta Lei, o empreendedor podera optar por uma das
situagdes previstas nas alineas “a@” a “c” do inciso Il do caput, devendo nesta hipétese, ser
feita a doacdo em drea de terreno ou em valores calculados equivalentes ao dobro da area

exigida para doacao.

§ 22 A aplicacdo do previsto no § 12 deste artigo depende de andlise e decisdao do GTAU.”
(NR)

Art. 29. O artigo 98 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

B T T TP PP OO PPPTOPPPPTI

VIII - 11-C: atividades industriais de baixo impacto e ambito local que por sua natureza ou
porte sdo consideradas incoOmodas a vizinhanca residencial, podendo se instalar somente nas
vias especiais - vias E, nas zonas em que é permitida, conforme Quadro 5 desta Lei;
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§ 12 As atividades NR constantes dos incisos Il a XllI deste artigo encontram-se
subcategorizadas por tipologias, mediante classificagao das Atividades Nao Residenciais, e
para a sua instalagao deverdo atender aos parametros constantes dos Quadros 4A, 4B, 4C e
5 desta Lei, bem como com base nas Condicdes de Instalacdes dos Usos.

§ 72 As vias especiais - vias E, mencionadas no inciso VIl do caput, sdao caracterizadas pela
presenca predominante de estabelecimentos de usos ndo residenciais e/ou de lotes vazios, a
serem definidas por decreto do Poder Executivo.

§ 11. O Poder Executivo devera disponibilizar, no sitio eletrénico do Municipio de Guarulhos,
a relagdo de enquadramento de usos de acordo com os grupos de atividade e respectivas
subcategorias de uso com base na Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas - CNAE.”
(NR)

Art. 30. O artigo 101 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 101. As categorias de Usos Mistos - M| subdividem-se em:

| - MI-1: combinagdo de usos nao residenciais com o uso residencial R1, R2 e R3, desde que
permitidos na zona de uso onde se encontram;

I - MI-2: combinagdo de usos nao residenciais com o uso residencial R4, desde que
permitidos na zona de uso onde se encontram.” (NR)

Art. 31. O artigo 105 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

“Art. 105. Para efeito de calculo do Coeficiente de Aproveitamento - CA serdo consideradas
como areas construidas nao computaveis nos usos residenciais, no que couber:

| - dreas destinadas a circulacdo, manobra e estacionamento de veiculos, em qualquer
pavimento;

Il - dreas cobertas de uso comum, localizadas em qualquer pavimento;

lll - varandas, por unidade habitacional, até 15% (quinze por cento) da area privativa da
unidade;

IV - pilotis;
V - portarias, guaritas e lixeiras;
VI - zeladoria com até 45,00 m? (quarenta e cinco metros quadrados);

VIl - casa de maquinas, caixa d’agua, barrilete, cabines de forca, area para geradores,
medidores, hidrdbmetros e chaminés, varandas ou sacadas técnicas até a largura de 1,00 m
(um metro) em balanco;

VIII - cobertura removivel, pérgula, cobertura para tanque e pequeno telheiro.

§ 12 Nos casos de usos mistos MI-2, a drea destinada aos usos nao residenciais até o limite
de 20% (vinte por cento) da drea construida computdvel total, serd considerada area
construida ndo computavel.

§ 22 A area sera considerada ndao computdvel quando o uso misto MI-2, possuir no nivel da
rua fachada ativa minima de 25% (vinte e cinco por cento) e de, no minimo, 3,00 m (trés
metros) de extensdo, destinada aos usos ndo residenciais que sejam permitidos nas
respectivas zonas.” (NR)

Art. 32. O artigo 106 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redacao:
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“Art. 106. Para efeito de calculo do Coeficiente de Aproveitamento - CA serao consideradas
como areas construidas ndo computaveis nos usos nao residenciais NR e INFRA:

| - dreas destinadas a circulacdo, manobra e estacionamento de veiculos, em qualquer
pavimento;

Il - circulagao vertical;
[l - sacada com largura de 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros);
IV - portarias, guaritas e lixeiras;

V - casa de maquinas, caixa d’agua, barrilete, cabines de forga, drea para geradores,
medidores, hidrometros e chaminés, varandas ou sacadas técnicas até a largura de 1,00 m
(um metro) em balanco;

VI - dreas construidas com fachada ativa minima de 25% (vinte e cinco por cento) sendo, no
minimo, 3,00 m (trés metros) de extensdo da fachada, destinadas a usos ndo residenciais
que sejam permitidos nas respectivas zonas, até o limite de 20% (vinte por cento) da area do
lote.

Paragrafo unico. Nos servicos de alojamento, as circulagdes horizontais de uso comum serdo
consideradas areas construidas ndo computdveis.” (NR)

Art. 33. O artigo 107 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redacgao:

“Art. 107. Para efeito do calculo da Taxa de Ocupacgado do lote, ndo serdo computados:

| - as areas localizadas no pavimento térreo, cobertas sem vedacdo lateral, destinadas a
circulacdo de pedestres, no limite de 10% (dez por cento) da drea correspondente a taxa de
ocupacgdao maxima permitida;

Il - os elementos elencados no inciso VIII do artigo 105 desta Lei.” (NR)

Art. 34. O artigo 110 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 110. A Altura Total da Edificacdo - h é calculada a partir do nivel do pavimento térreo
até a altura da cobertura do ultimo pavimento que possua ambientes de permanéncia
humana, excluindo-se caixa d’agua, casa de madquinas de elevadores e equipamentos,
utilizado para fins de calculo de recuos em conformidade com o Quadro 4B desta Lei.” (NR)

Art. 35. O artigo 111 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracdo:
Vo A K P . oo . S

§ 42 Nos casos dos usos residenciais do tipo R2-G poderdo ser definidos distintos niveis de
pavimento térreo para cada unidade habitacional privativa.

§ 52 No caso do uso residencial do tipo R4 poderdao ser definidos distintos niveis de
pavimento térreo para cada torre.

§ 62 O GTAU também apreciard, para os fins de definicdo do pavimento térreo, os casos que
se enquadrem nas seguintes hipoteses:

| - dreas sujeitas a alagamento;

Il - restricdo a construcdo de subsolo em terrenos contaminados e quando exigido por érgao
ambiental competente;

Il - lencol freatico em niveis préximos ao perfil do terreno.” (NR)
Art. 36. O artigo 112 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragoes:
B Y o R I PP
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§ 12 O recuo de frente nao sera exigido na ZCH, exceto nos casos em que o imdvel esteja
localizado na via citada no inciso | do § 12 do artigo 113 desta Lei.

§ 2 2 O recuo de frente minimo para edificagdes acima do nivel do pavimento térreo com
mais de 14,00 m (quatorze metros) de altura devera ser calculado pela formula h/5 (altura
dividida por cinco), onde h é altura da edificagao calculada conforme previsto no artigo 110
desta Lei.

§ 42 N3o sera exigido recuo de frente para as edificagbes com até 14,00 m (quatorze metros)
de altura, medida a partir do nivel do pavimento térreo, para os lotes em que a face da
quadra tenha, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de sua extensdo ja ocupada por
edificagdes no alinhamento, exceto nos casos em que o imovel esteja localizado nas vias
citada no § 12 do artigo 113 desta Lei.” (NR)

Art. 37. O artigo 113 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 113. Em lotes de esquina serd exigido recuo frontal apenas para a testada em que
estiver localizado o acesso principal de pedestres, aplicando-se recuo minimo de 1,50 m (um
metro e cinquenta centimetros) as demais testadas.

§ 22 Para as situagdes previstas no § 12 deste artigo, aplica-se o recuo minimo de 1,50 m (um
metro e cinquenta centimetros) as demais testadas, para altura da edificacdo até 14,00 m
(quatorze metros), ainda que na mesma localize-se o acesso principal de pedestres.

Art. 38. O artigo 116 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteracdo:
GO TET ... . D SSNONE NN ... . SOCTUNSuRuRRRRRUUN, . BB .ot NUTTORN

§ 12 As edificacbes com até 14,00 m (quatorze metros) de altura poderdo encostar nas
divisas laterais e fundo desde que seja obedecida a taxa de ocupacdo exigida para a zona de
uso e que nao haja aberturas nas faces que encostarem nas divisas.

Art. 39. O artigo 117 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 117. As edificacOes, instalacdes ou equipamentos acima de 14,00 m (quatorze metros)
de altura em relacdo ao pavimento térreo devem observar recuos laterais e de fundos, que
podem ser escalonados e dimensionados de acordo com a féormula, respeitado o minimo de
3,00 m (trés metros).

Paragrafo Unico. Para efeitos do previsto no caput, h é a altura da edificacdo em metros
contados a partir do nivel do pavimento térreo.” (NR)

Art. 40. O artigo 127 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteragao:

B T USRS

§ 42 Nas construcdes aprovadas como uso ndo residencial, localizadas nas Zonas
Residenciais - ZR, podera ser permitida a instalacdo de usos, mesmo que ndo conformes,
mediante analise da CTLU.” (NR)

Art. 41. O artigo 128 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:
B o R - PP
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§ 12 Para as atividades registradas como Microempreendedor Individual - MEI, que tenham
sido dispensadas do licenciamento, ndo se aplica o disposto no caput deste artigo.

§ 22 Poderao ser admitidas ampliagdes das edificacdes para os usos previstos no caput
mediante analise técnica do GTAU.” (NR)

Art. 42. O artigo 137 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 137. Serd admitido o uso em lote com dimensdes inferiores as exigidas por esta Lei,
desde que permitido na zona em que se encontra, nas seguintes situagoes:

| - quando, em decorréncia da legislacdao aplicavel a época do parcelamento que o resultou,
o lote possa ser considerado regular, exceto para os imdveis localizados nas Zonas de
Atividades Econdmicas - ZAE quando ndo se enquadrarem no disposto no artigo 146-A desta
Lei;

Il - para os casos previstos no artigo 85 desta Lei.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo se aplica apenas para os iméveis com edifica¢des
existentes, ndo se aplicando para construgdo, exceto no caso previsto no artigo 146-A desta
Lei.” (NR)

Art. 43. O artigo 140 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteragao:
Art. 140. ..ol G TR R R R e e

§ 32 Os estabelecimentos classificados no grupo de atividades ndo residenciais, de comércio
de alimentacdo ou associado a diversdes instalados nas ZPP e ZMT, j& comprovadamente
implantados até a entrada em vigor deste diploma legal, deverdo ter seu horario de
funcionamento regulamentado por legislacdo especifica.” (NR)

Art. 44. A Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar acrescida do seguinte artigo 146-A:

“Art. 146-A. Nos lotes localizados na Zona de Atividades Econdmicas 3 - ZAE-3, provenientes
de loteamentos aprovados pela Municipalidade e/ou registrados no Registro de Imdveis,
poderdo ser aplicadas as seguintes regras e parametros:

| - dimensdo minima de lote para fins de parcelamento: 5,00 m (cinco metros) de frente e
125,00 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) de area de terreno;

Il - dimensdao minima de lote para fins de instalacdo de usos:

a) para os usos R1, R2, MI-1, NR1, NR2, 11-A: 5,00 m (cinco metros) de frente e 125,00 m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados) de area de terreno;

b) para os usos NR3, 11-B, 11-C: 10,00 m (dez metros) de frente e 250,00 m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados) de area de terreno;

Il - s3o permitidos os usos nao residenciais de acordo com o Quadro 5 desta Lei;

IV - sdo permitidos os usos residenciais do tipo R1, R2 e o0 uso misto MI-1;

V - coeficiente de aproveitamento minimo igual a 0,3 (trés décimos);

VI - coeficiente de aproveitamento bdsico igual a 2,0 (dois inteiros);

VII - coeficiente de aproveitamento maximo igual a 3,0 (trés inteiros);

VIII - taxa de ocupacdo maxima igual a 0,7 (sete décimos);

IX - recuo de frente minimo de 5,00 m (cinco metros);

X - recuo de fundo para altura superior a 14,00 m (quatorze metros), sendo aplicada a

férmula h/10;
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XI - recuo lateral para altura superior a 14,00 m (quatorze metros), sendo aplicada a férmula
h/10;

XIl - recuo de lateral e fundo poderdo seguir a regra prevista no § 12 do artigo 116 desta Lei.

Paragrafo Unico. As regras previstas neste artigo somente poderao ser aplicadas pelo prazo
de cinco anos a partir da data da publica¢do desta Lei.” (NR)

Art. 45, O artigo 153 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte alteragao:
B L T 3 PP PPTPR

§ 12 Ao cessar a atividade de extracdao mineral e ao ser desativado o local de extracdao de
minérios devera ser atendido o seu Plano de Recuperacdo de Areas Degradadas - PRAD para
a recuperacao destas areas, bem como para a sua reintegra¢do a paisagem.

Art. 46. O artigo 154 da Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 154. Para as medidas mitigadoras e contrapartidas financeiras descritas nos artigos 44
e 45 desta Lei serdo consideradas para efeito de calculo as areas computaveis.” (NR)

Art. 47. A Lei n2 7.888, de 2021, passa a vigorar acrescida do seguinte artigo 154-A:

“Art. 154-A. Os Quadros de Classificagdo das Atividades Ndo Residenciais e Condi¢cGes de
Instalagdes dos Usos serdo instituidos mediante decreto regulamentador.” (NR)

Art. 48. Os Quadros 1, 4A, 4B, 4C e 5 constantes nas alineas “a”, “d”, “e”, “f” e “g” do inciso
Il do artigo 155 da Lei n? 7.888, de 2021, passam a vigorar conforme os Quadros que integram a
presente Lei.

Art. 49. Revogam-se as disposicdes em contrario, em especial os seguintes dispositivos da
Lei n2 7.888, de 15/01/2021:

|- 0s §§ 62 e 72 do artigo 47;

Il - o artigo 80;

Il - o artigo 81;

IV - 0§ 62do artigo 83;

V - o inciso | do caput e o0 § 22 do artigo 98;

VI - oinciso lll do artigo 146;

VIl - as alineas “c” e “h” do inciso Il do artigo 155.

Art. 50. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo.
Guarulhos, 12 de dezembro de 2023.

PROF. JESUS ROQUE DE FREITAS
Prefeito da Cidade em exercicio

Registrada no Departamento de Assuntos Legislativos, da Secretaria de Governo Municipal, da
Prefeitura de Guarulhos e afixada no lugar publico de costume ao primeiro dia do més de dezembro do
ano de dois mil e vinte e trés.

EDMILSON SARLO - AMERICANO
Secretario de Governo Municipal

Publicada no Diario Oficial do Municipio n? 112 de 12 de dezembro de 2023 - P4ginas 2 a 6.
PA n2 29453/2023.

Texto atualizado em 6/12/2023.

Este texto nao substitui o publicado no Diario Oficial do Municipio.
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QUADRO 1 - GLOSSARIO Quadrol-1de2

Afastamento: distancia minima exigida entre 2 (duas) ou mais edifica¢Ges situadas no mesmo lote;

Afloramento: por¢do do subsolo acima do perfil natural do terreno, conforme base cadastral oficial do Municipio;

Alinhamento: é a linha projetada ou indicada pela Prefeitura que define o limite entre o terreno ou gleba e o logradouro publico;

Altura da edificagdo - h: altura calculada a partir do nivel do pavimento térreo até o ponto mais alto da edificagdo, excluindo-se caixa
d’dgua, casa de maquinas de elevadores e equipamentos, utilizado para fins de calculo de recuos;

Altura Total da Edificagdo - H: altura calculada a partir do nivel do pavimento térreo até a cobertura do ultimo pavimento que possua
ambientes de permanéncia humana, sendo definida por zonas conforme Quadro 4B;

Area Construida Computavel: é a soma das areas cobertas de todos os pavimentos de uma edificacdo, que sdo consideradas para o célculo
do coeficiente de aproveitamento;

Area Construida N3o Computdvel: é a soma das areas cobertas de uma edificagdo ndo consideradas para o célculo do coeficiente de
aproveitamento;

Area Construida Total: é a soma das areas cobertas, computdveis ou n3o, de todos os pavimentos de uma edificacdo;

Area Permedvel: é a drea do terreno destinada a infiltracdo das dguas das chuvas no solo;

Area Urbana Consolidada: aquela que atende aos seguintes critérios:

a) estar incluida na zona urbana do Municipio;

b) dispor de sistema viario implantado;

c) estar organizada em quadras e lotes predominantemente edificados;

d) apresentar uso predominantemente urbano, caracterizado pela existéncia de edificacGes residenciais, comerciais, industriais,
institucionais, mistas ou direcionadas a prestacao de servigos;

e) dispor de, no minimo, dois dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados:
1 - drenagem de dguas pluviais;

2 - esgotamento sanitario;

3 - abastecimento de dgua potavel;

4 - distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica;

5 - limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos;

Canteiro central: espago de separagdo de pistas de rolamento da via publica com calgamento ou jardim;

Certiddo de Transferéncia de Potencial Construtivo : consiste de documento que fixa o potencial construtivo equivalente passivel de ser
transferido para o imovel receptor, calculado de acordo com o disposto nesta Lei;

Ciclovia: pista de uso exclusivo de bicicletas e outros ciclos, com segregacao fisica do trafego lindeiro motorizado ou ativo, com sinalizagdo
viaria, podendo ter piso diferenciado no mesmo patamar da pista de rolamento ou no nivel da calgada;

Coeficiente de Aproveitamento - CA: é a relagdo entre a drea edificada computavel e a drea do lote, podendo ser: a) basico, que resulta do
potencial construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos; b) maximo, que pode ser atingido mediante aplicagdo do Solo Criado; e
¢) minimo, abaixo do qual o imdvel podera ser considerado subutilizado;

Coeficiente Verde - CV: é a relagdo entre a drea verde sobre solo natural de um terreno e sua area total, devendo ser constituida por
qualquer cobertura vegetal, de gramineas a vegetacao de porte arbéreo;

Condominios de lote: constituido sob a forma de imével auténomo ou de unidade imobilidria em terrenos, com partes designadas de lotes
de propriedade exclusiva e partes de propriedade comum dos condéminos;

Contrapartida Financeira: é o valor econdémico, correspondente ao solo criado, pago pelo proprietario do empreendimento ao Poder
Publico;

Declara¢do de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia: consiste em documento indicativo do potencial construtivo do imovel,
passivel de ser transferido pelo proprietario cedente, calculado de acordo com o disposto nesta lei;

Desdobro de lote: é a subdivisao, de lote resultante de parcelamento, em dois ou mais lotes, destinados a edificagdo;

Desmembramento: é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, que ndo
impligue em abertura de novos logradouros publicos, nem no prolongamento, na modificagdo ou na ampliacdo dos existentes;

Edificio garagem: edificagdes em que pelo menos 75% (setenta e cinco por cento) da area construida total é destinada a circulagdo,
manobra e estacionamento de veiculos;

Englobamento: é a unificagdo de um ou mais lotes/glebas, com aproveitamento do sistema vidrio existente, que n3o implique em abertura
de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, na modificagdo ou na ampliagdo dos existentes;

Equipamentos comunitérios: equipamentos publicos destinados a educagao, saude, cultura, lazer, seguranga e similares;

Equipamentos urbanos: equipamentos publicos ou de utilidade publica destinados ao abastecimento de agua, servigos, gas canalizado e
similares;

Espacos livres de uso publico sdo aqueles destinados a implantagdo de areas verdes, pragas e similares;
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Fachada ativa: corresponde a exigéncia de ocupacdo da extensdo horizontal da fachada por uso ndo residencial com acesso direto e

abertura para o logradouro, a fim de evitar a formagdo de planos fechados na interface entre as construgées e os logradouros,
promovendo a dinamizagdo dos passeios publicos;

Faixa de dominio da via: é a area sobre a qual se assentam todos os elementos que compdem uma via, constituida pelas pistas de
rolamento, calgadas, canteiros, sinalizagdo e faixa lateral de seguranga, até o alinhamento que separa a via dos iméveis lindeiros;

Faixa Nao Edificavel (non aedificandi): areas inseridas em faixas marginais a cursos d’agua, rodovias, dutos e outros, definidos na legislagdo
aplicavel, onde ndo sdo permitidas a implantagdo de edificagGes ou estruturas permanentes;

Fragdo de drea comum: é a relagdo do total das areas comuns e o nimero de unidades habitacionais ou lotes;

Fragdo Ideal: é a somatdria da Quota Parte mais a fragdo de drea comum;

Fruigdo publica: corresponde a area livre externa ou interna as edificagGes, localizada nos pavimentos de acesso direto ao logradouro|
publico, com conexdo em nivel ao logradouro e demais espagos publicos sempre que o lote tiver frente para mais de um logradouro,
destinada a circulagdo de pessoas, ndo sendo exclusiva dos usuarios e moradores da edificagdo;

Gleba: é a area de terra que ndo foi objeto de parcelamento do solo;

Largura da via: distancia entre os alinhamentos dos lotes;

Logradouro Publico: é a via oficial de circulagdo;

Lote: é o terreno servido de infraestrutura basica destinada a edificagdo cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos nesta
lei para cada uma das zonas de uso, com frente para pelo menos uma via oficial de circulagdo, sendo vedada a frente exclusiva para vias de
pedestres, exceto nos casos de imdveis localizados em ZEIS 1, que atenderdo as disposi¢des especificas;

Loteamento com acesso controlado: é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo que implique em abertura, prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo de vias de circulagdo ou de logradouros publicos, cujo acesso sera controlado, sendo vedado o impedimento de
acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados;

Loteamento: é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo que implique em abertura, prolongamento, modificagdo ou
ampliagdo de vias de circulagdo ou de logradouros publicos;

Parcela minima de terreno por unidade habitacional: é a relagdo entre a area total do terreno e o nimero de unidades habitacionais,
aplicada apenas para os usos R3;

Pavimento de acesso: é qualquer pavimento com acesso direto de pedestres ao logradouro publico;

Pavimento térreo: definido conforme artigo 111 desta Lei;

Pilotis: por¢do coberta do pavimento térreo que se encontrar livre, sem fechamento lateral;

Potencial Construtivo Adicional de um lote: é a diferenga do resultado da multiplicacdo da area de terreno pelo Coeficiente de
Aproveitamento Mdaximo e o Potencial Construtivo.

Potencial Construtivo de um lote: é calculado pela multiplicagdo da area de terreno pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico;

Quadra: é a area resultante de loteamento, delimitada por vias oficiais de circulagdo de veiculos;

Quota Minima de Terreno: é a area de terreno exclusiva da unidade habitacional, aplicada para os condominios de lotes;

Recuo: é a distancia entre os limites externos da edificagdo e as divisas do lote, medida paralelamente as divisas do lote;

Sistema de circulagdo: sdo as vias necessarias ao trafego de veiculos e pedestres;

Subsolo: todo pavimento da edificagdo localizado abaixo do pavimento térreo, podendo ser denominado sobressolo ou subsolo aflorado
quando estiver acima do nivel da rua;

Taxa de Ocupacdo: é a relagdo entre a drea de projegdo horizontal total da edificagdo ou edificagGes e area do lote;

Taxa de permeabilidade: é a relacdo da drea sobre solo natural efetivamente permeavel com a area total do terreno, podendo nessa drea
ser utilizado piso drenante;

Vias especiais: vias onde incidem regras especiais para instalacdo de atividades e/ou para a ocupac3o do solo;

Via oficial de circulagdo: aquela destinada a circulagdo de veiculos ou pedestres, aceita, declarada ou reconhecida como oficial pelo
Municipio de Guarulhos;

Viela sanitaria: é o espago destinado ao escoamento de 4dguas pluviais, sistemas de esgotamento sanitario e, eventualmente, circulagdo de
pedestres, interligando dois logradouros publicos, sem acesso de lotes para ela;

Viela: é o espago destinado a circulagdo de pedestres, interligando dois logradouros publicos sem acesso de lotes para ela.

Fonte: Departamento de Assuntos Legislativos - Prefeitura de Guarulhos. 15
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QUADRO 4A - COEFICIENTE VERDE E TAXA DE PERMEABILIDADE

Coeficiente Verde e Taxa de Permeabilidade (% da area de terreno)
ZONA (a) Area de terren(':- a partir de 1.000 m? e firea de terrenc adima de 5.000 m?2
até 5.000 m?
ZUD-1 10% (b) 15% (c)
ZUD-2 10% (b) 10%
ZUD-3 10% (b) 10%
ZUD-4 10% (b) 10%
ZUD-5 10% (b) 10%
ZUD-6 10% (b) 15% (c)
ZUD-7 10% (b) 10%
ZUD-8 10% (b) 15% (c)
IMT 10% (b) 15% (c)
ZCH 10% (b) 15% (c)
ZPP 10% (b) 15% (c)
ZR 10% (b) 15% (c)
ZA GTAU GTAU
ZI 10% (b) 15% (c)
ZAE-1 10% 20% (d)
ZAE-2 10% 20% (d)
ZAE-3 10% 20% (d)
ZPE-1 10% 15%
ZPE-2 10% 15%
ZPE-3 10% 20%
ZPA-1 GTAU GTAU
ZPA-2 GTAU GTAU
ZEPAM 40% (e) 40% (e)
IM 10% 15%
ZUSRA 10% (f) 15% (f)
Notas:

(a) nas ZUS-1, ZUS-2, ZVS e ZEMR aplicam-se os pardmetros previstos na Lei n? 6.798, de 28/12/2010;
(b) devera respeitar um minimo de 5% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;
(c) devera respeitar um minimo de 10% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;
(d) devera respeitar um minimo de 15% de Coeficiente Verde, sendo o restante Taxa de Permeabilidade;

(e) os pardmetros poderdo ser alterados quando da elaboragdo da lei especifica referente a criagdo da APA Capelinha -
Agua Azul, sendo que para os casos previstos no artigo 146 desta Lei, aplicam-se os coeficientes da ZUD-8 deste quadro;

(f) no caso da ZUSRA, os parametros poderdo ser alterados quando da elaboragdo do Plano de Regularizagdo Fundiaria
Sustentavel, em acordo com o previsto no artigo 13 da Lei n2 6.798, de 28/12/2010.

Fonte: Departamento de Assuntos Legislativos - Prefeitura de Guarulhos.
Lei Municipal n° 8.213, de 1°/12/2023.
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QUADRO 4B - INDICES E PARAMETROS DE OCUPACAO

Coeficiente de Recuos (metros)
Ap i to
Taxa de Altur:aTutaI Fundos Laterais
Ocupagdo . . Altura da Altura da
Zona CAmi CAmax || Maxima - Feificaciio- H Frente edificacio Alflfra cia edificacdo Alflfra c’lla
min || CAbas (a) TOmax (metros) () edificagdo edificagdo
(b) {nenor ou superior a 14 fnenor ou superior a 14
igual 2 14 metros (d) igual a 14 metros (d)
metros (d) metros (d)
ZUD-1 0,3 3 (e) 5 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-2 0,3 2,5 4 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-3 0,3 2 (e) 4 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-4 0,2 2 (e) 3,5 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-5 0,1 2 2,5 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-6 0,2 1,5 (e) 2,5 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-7 0,1 1,5 2 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZUD-8 0,1 1,5 1,8 0,8 19 5 1,5 (f) 3 1,5 (f) (i) 3
ZMT 0,2 1,5 2,5 0,8 25 5 1,5 (f) 3 1,5 (f) (i) 3
ZCH 0,3 2 (e) 4 1,0 NA NA NA h/10 (h) NA h/10 (h)
ZPP NA 1 1,5 0,8 12 5 1,5 h/10 (g) (j) 1,5 (f) (i) h/10 (g) (j)
ZR 0,2 1,5 2,5 0,8 25 5 1,5 (f) 3 1,5 (f) (i) 3
ZA GTAU || GTAU || GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
ZI 0,1 1,5 (k) 2,5 0,8 NA 5 3 h/10 (g) 1,5 h/10 (g)
ZAE-1 0,3 2 2,5 0,8 NA 5 3 h/10 (g) 3 h/10 (g)
ZAE-2 0,3 1,5 2 0,8 NA 5 3 h/10 (g) 3 h/10 (g)
ZAE-3 0,3 2 (1) 3 0,8 NA 5 3 h/10 (g) 3 h/10 (g)
ZPE-1 NA 1,5(1) 4 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZPE-2 NA 1,5 2,5 0,8 NA 5 1,5 (f) h/10 (g) 1,5 (f) (i) h/10 (g)
ZPE-3 0,3 1,5 4 0,8 NA 5 3 h/10 (g) 3 h/10 (g)
ZPA-1 NA GTAU NA GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
ZPA-2 NA GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
ZEPAM NA (m) NA (m) 12 (m) (m) (m) (m) (m)
M NA 1,5 NA 0,8 19 5 1,5 3 1,5 (f) (i) 3
ZUSRA NA 1,5 (n) NA 0,8 (n) 19 (n) 5 (n) 1,5 (f) (n) 3(n) 1,5 (f) (n) 3(n)
ZUS-1 NA (o) NA (o) 12 5 5 GTAU 3 GTAU
ZUS-2 NA (o) NA (o) 12 5 5 GTAU 3 GTAU
ZUC NA (o) NA (o) NA 5 5 GTAU 3 GTAU
ZVS NA NA NA NA NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
ZEMR NA GTAU || GTAU GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU

Notas:
(a) ver § 82 do artigo 31 desta Lei;

(b) devera verificar restri¢des de gabarito de altura conforme Portaria DECEA n2 15/ICA, de 14 de julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;

(c) o recuo frontal devera ainda obedecer ao previsto nos artigos 112 a 114 desta Lei;

(d) considera-se Altura da Edificagdo - "h", aquela calculada a partir do nivel do pavimento térreo até o ponto mais alto da edificacdo, excluindo-se caixa d'adgua e
casa de maquinas de elevadores e equipamentos, conforme dispde o pardgrafo tnico do artigo 110 desta Lei;

(e) os usos como Centros Culturais, Museus, Teatros, Bibliotecas e Centros de Convengdes poderdo ter um acréscimo de 50% ao coeficiente de aproveitamento
bésico na ZCH, ZUD-1, ZUD-3, ZUD-4 e ZUD-6 conforme artigo 124 desta Lei;

(f) aplicam-se as regras previstas no artigo 116 desta Lei;

(g) o recuo ndo podera ser inferior a 3 metros;

(h) o recuo ndo poderd ser inferior a 1,5 metros;

(i) apenas de um dos lados, no sendo exigido para os usos NR1 em lotes menores ou iguais a 125 m?%;

(j) altura maxima de 14 metros;

(k) ver artigo 125 desta Lei;

(l) os usos Centros de Inovagdo, Centros de Pesquisas Tecnoldgicas e Cientificas, Centros de Convengdes, Parques Tematicos, bem como prestagdo de servigos
ligados as atividades aeroportuarias, poderao ter um acréscimo de 50% no CA basico conforme artigo 123 desta Lei;

(m) ver o disposto no artigo 146 desta Lei;

(n) os parametros poderao ser alterados quando da elaboragdo do Planc de Regularizagao Fundidria Sustentavel, em acordo com o previsto no artigo 13 da Lei n®
6.798, de 28/12/2010;

(o) aplicam-se os pardmetros da Lei n2 6.798, de 28/12/2010.

Fonte: Departamento de Assuntos Legislativos - Prefeitura de Guarulhos.
Lei Municipal n° 8.213, de 1°/12/2023.
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Quadro5-1de2
QUADRO 5 - USOS PERMITIDOS POR ZONAS

ZONAS DE USO (a) (h)
Subcategorias || ZUD-1 | ZUD-5 ZAE-1, | ZPE-1,
de Uso A A |ZuD-8| ZMT | ZCH | ZPP | ZR | ZA 21 | ZAE-2e | ZPE-2e | ZM |ZUSRA
ZUD-4 | ZUD-7 ZAE-3 | ZPE-3
([ SIM SIM SIM | SIM | SIM SIM | SIM | NAO | NAO |NAO(b)| SIM(c) | SIM SIM
[R2-G SIM | SIM | SIM | SIM | SIM | SIM | SIM | NAO | NAO |NAO(b)| SIM(c) | SIM | SIM
[R2-s SIM | SiM | siM | siM | siM | siM | siMm | NAO | NAO [NAO(b)| SIM(c) | SIM | sIm
(R3-vila || sim | sim [ siM | sim [ sim | NRO | siM | NEO | NAO | NAO [ SIM(c) | SIM | SIM
[R3-H SIM | SIM | SIM | SIM | siM | NAO | siM | NAO | NAO | NAO | SIM(c) | SIM | sIm
R4 sim | siMm | siM | sim [ sim | sim | sim | NAO | NAO | NAO | siM(¢) | sim |sim(d)
MI [Imi-1 SIM SIM SIM | SIM | SIM SIM | NAO | NAO | NAO |NAO(b)| SIM(c) | SIM SIM
fImi-2 siv | sim | sim | sim | sim | sim | NAo | NAO | NAO [NAO(b)| sim SIM | SIM (d)
NR1 [NR1-2 SIM | SIM | SIM | SIM | SIM | SIM | NAO | GTAU | NAO | NAO | SIM(c) | SIM | SIM
[NR12 | sim | siM | sim | siv | siM | NAO | NAO | GTAU | SIM | SIM SIM_| SIM | SIM
[NR2-0 | sim T sim [ sim [ siM [ siM [ SIM [ NAO [ GTAU| SIM | SIM SIM_ | SIM [ SIM
fnR2-1 | sim | sim [ sim | NAO [ siM [ siM | NAO [ GTAU| SIM [ SIM sSiM | SIM | sIm
nR22 | sim | sim [ sim | NAO [ siM | sIM | NAO [ GTAU| SIM | SIM sSiM | sIM | sIm
[NR2-3 || sim | sim | sim | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU| SIM | SIM sIM | sim | sim
[INR2-4 SIM | SIM | SIM | NAO | SIM | SIM | NAO | GTAU | SIM | SIM(e) | SIM(e) | NAO | NAO
[NR2-5 || sim | sim | sim | NARO | sim | sim | NAO | GTAU | SIM | sIM SiM | SIM | SIM
[Nr2-6 SIM | SIM | SIM | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM SIM SIM
[iNR2-7 SIM | SIM | SIM | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | sIM SIM SIM SIM | SIM
[NR2-8 || sim | siM | siM | NAO | SIM | SIM | NAO | GTAU | SIM | SIM SIM | SIM | SIM
[NR29 || sim | sim | sim | NAO | siM | sIM | NAO | GTAU | SIM | sIM SIM | SIM | SIM
[NR2-10 || sim | sim | sim | NAO | siM | siM | NAO | GTAU | SIM | sIM SIM | SIM | SIM
[nR2-11 | sim [ sim [ sim | NAO [ siM [ siM [ NAO [ GTAU| SIM [ SIM sSiM | sIM | sIm
NR2 [NR2-12 || siM [ siM | sim [ NAO | siM | siM | NAO [ GTAU | sIM | sim sM | siM | siM
[NR2-13 || sim | siM | sim | NAO | SIM | SIM | NAO | GTAU | SIM | SIM SIM | SIM | SIM
[NR2-14 || sim | sim | sim | NAO | NAO | NAO | NAO [ GTAU| SIM | sSIM sim | NAo | NEO
[NR2-15 || sim | siM | siM | NAO | SIM | SIM | NAO | GTAU| SIM | SIM SIM | SIM | SIM
[NrR2-16 || sim | sim | sim | NABO | sim | sim | NAO [ GTAU | sIM | sim SiM | SIM | SIM
[NR2-17 || sim | sim | NAO | NAO | siM | NAO | NAO [ GTAU| SIM | sIM sim | NAO | NAO
[NR2-18 || sim | siM | sim | siM | siM | SIM | NAO | GTAU | SIM | SIM SIM | SIM | SIm
[NR2-19 || sim | sim | NAo | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU| SIM | sIM siMm | NAO | NAO
[NR2-20 || sim [ sim | sim | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU| SIM [ SIM siM | NAO | NAO
[NR2-21 || NAO | sim | sim | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU| SIM | sIM sim | NAo | NAO
[NR2-22 || sim [ sim | NAO | NAO | sim | siIM | NAO | GTAU| SIM [ sIm siM | NAO | NAO
[NR2-23 | sim | sim [ sim | siM [ sim | siM | NAO | GTAU | NAO | NAO | NEO | SIM | sIM
INR2-24 || sim | sim | sim | NAO | sim | simM | NAO [GTAU| siM | sim SIM_| SIM () | SIM (f)

Notas:

(a) para as zonas ZUS-1, ZUS-2, ZUC e ZVS, aplicam-se as regras estabelecidas na Lei n? 6.798, de 28/12/2010, e para a ZEPAM, aplica-se o
disposto no artigo 146 até que seja elaborada a lei especifica de criagdo da APA Capelinha - Agua Azul;

(b) 0 uso é permitido em ZAE-3, provenientes de loteamentos aprovados e/ou registrados no Registro de Imdveis, nos termos do artigo 146-A
desta Lei, devendo atentar para o estabelecido em seu paragrafo unico;

(c) ndo sdo permitidos os usos R1, R2-G, R2-S, R3-Vila, R3-H, R4, NR1-1 e I1-A, conforme § 52 do artigo 98 desta Lei;

(d) apenas HIS/HMP para realocagio de familias residentes na drea da ZUSRA;

(e) ndo sdo permitidos os usos NR2-4 e NR3-4 na ZAE-2 e ZPE-3 conforme estabelecido no § 62 do artigo 98 desta Lei;

(f) quando o imével estiver inserido em Unidade de Conservacdo Ambiental, devera ser objeto de analise e manifestagdo do respectivo Conselho
Gestor;

(g) permitido apenas nas vias especiais, Vias E, conforme inciso VIl do artigo 98 desta Lei;

(h) para os casos previstos como ndo permitidos, e que haja decisdo contraria ou divergente de 6rgdos com competéncia superior, deverdo ser
submetidos a analise do GTAU.

Fonte: Departamento de Assuntos Legislativos - Prefeitura de Guarulhos.
Lei Municipal n° 8.213, de 1°/12/2023.
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QUADRO 5 - USOS PERMITIDOS POR ZONAS

Quadro5-2de2

ZONAS DE USO (a) (h)

Subcategorias (| zup-1 | zUD-5 ZAE-1, | ZPE-1,
de Uso A A ZUD-8 | ZMT ZCH ZPP ZR ZA Z ZAE-2e | ZPE-2e | ZM | ZUSRA
ZUD-4 | ZUD-7 _ _ _ ZAE-3 | ZPE-3 _ _
NR3-1 SIM | SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-2 SIM | SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM Sim NAO | NAO
NR3-3 SIM SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-4 SIM SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM | SIM(e) | SIM(e) | NAO | NAO
NR3-5 SIM SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-6 SIM SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-7 SIM SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-8 SIM SIM | NAO | NAO | sIM | NAO | NAO | GTAU | NAOD NAO SIM NAO | NAO
NR3-9 SIM SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-10 || SIM | SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-11 || SIm SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3 NR3-12 || SIM | SIM | NAO Néo SIM NI:RO N/}O GTAU | SIM SIM SIM N/Z\O N::AO
NR3-13 || SIM | SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM Sim NAO | NAO
NR3-14 || SIM | SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-15 || SIm SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-16 || SIM | SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SiM NAO | NAO
NR3-17 || sIm SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-18 || sIm SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-19 || SIm SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-20 || sim SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-21 || NAO | SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-22 || sIim SIM | NAO | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-23 | NAO | SIM | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
NR3-24 || SIM | SIM | SIM | NAO | SIM | SIM | NAO | GTAU | SIM SIM SIM | SIM (f) | SIM (f)
NRa [NR4-1 NéO N.§O NéO Néo NAO N.§0 N.l:\O GTAU | SIM N.l:\O N{\O NéO NE\O
NR4-2 NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM NAQ NAO NAO | NAO
11-A SIM SIM SIM | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM SIM SImM
11 ffi1-B SIM | SIM | SIM | NAO | SIM | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM SIM SIM
11-C SIM (g) |SIM (g) |SIM (g) | NAO [SIM(g) NAO | NAO |SIM(g)| SIM SIM__| SIM(g) [SIM(g) | SIM (g) |
12-A NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | SIM SIM SIM NAO | NAO
12 [i2-8 NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | NAO | SIM NAO NAO NAO | NAO
12-E GTAU | GTAU | GTAU | NAO | NAO | NAO | NAO | GTAU | GTAU | GTAU NAO | GTAU | GTAU
INFRA GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU | GTAU
Notas:

(a) para as zonas ZUS-1, ZUS-2, ZUC e ZVS, aplicam-se as regras estabelecidas na Lei n? 6.798, de 28/12/2010, e para a ZEPAM, aplica-se o disposto
no artigo 146 até que seja elaborada a lei especifica de criacio da APA Capelinha - Agua Azul;

(b) o uso é permitido em ZAE-3, provenientes de loteamentos aprovados e/ou registrados no Registro de Imdveis, nos termos do artigo 146-A
desta Lei, devendo atentar para o estabelecido em seu paragrafo unico;

(c) ndo sdo permitidos os usos R1, R2-G, R2-S, R3-Vila, R3-H, R4, NR1-1 e |1-A, conforme § 52 do artigo 98 desta Lei;

(d) apenas HIS/HMP para realocacéo de familias residentes na area da ZUSRA;

(e) ndo sdo permitidos os usos NR2-4 e NR3-4 na ZAE-2 e ZPE-3 conforme estabelecido no § 62 do artigo 98 desta Lei;

(f) quando o imdvel estiver inserido em Unidade de Conservagdo Ambiental, deverd ser objeto de analise e manifestagdo do respectivo Conselho

Gestor;

(g) permitido apenas nas vias especiais, Vias E, conforme inciso VIl do artigo 98 desta Lei.

Fonte: Departamento de Assuntos Legislativos - Prefeitura de Guarulhos.
Lei Municipal n° 8.213, de 1°/12/2023.
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