PREFEITURA DE

MOGI DAS CRUZES

LEI N° 8.031, DE 26 DE DEZEMBRO DE 2023

Dispde sobre aprovagdo do Projeto
Urbanistico Especifico - PUE e
criagdo do Polo Estratégico de
Desenvolvimento Econdmico - PEDE
do Tabodo e da outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIiPIO DE MOGI DAS CRUZES,
Fago saber que a CAmara Municipal decreta ¢ eu sanciono a seguinte lei:

Art. 1° Fica aprovado o Projeto Urbanistico Especifico - PUE e criado o Polo
Estratégico de Desenvolvimento Econdémico - PEDE do Tabodo, ficando estabelecidos os
parametros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo adequados, bem como os incentivos
urbanisticos, elaborado nos termos dos artigos 175, 176 e 177 da Lei Complementar n® 150, de
26 de dezembro de 2019, que dispde sobre o Plano Diretor do Municipio de Mogi das Cruzes, os
quais determinam as diretrizes acerca da criagdo dos Polos Estratégicos de Desenvolvimento
Econémico.

§ 1° Considerando o disposto no artigo 176, inciso 11, do Plano Diretor do Municipio,
que prevé a necessidade de os Projetos Urbanisticos Especificos conterem a vocagdo, tendo em
vista sua localizagdio e caracteristicas socioeconémicas, o PUE previsto no caput deste artigo
destaca sua vocagdo logistica, nos termos do artigo 11, paragrafo tnico, inciso XVII, do Plano
Diretor.

§ 2° O Projeto Urbanistico Especifico - PUE a que alude o caput deste artigo faz
parte integrante do Anexo I desta lei.

§ 3° A poligonal que define o Polo Estratégico de Desenvolvimento Econémico -
PEDE do Tabodo fica delimitada no Mapa 1 - Delimita¢do do Poligono do Polo Estratégico de
Desenvolvimento Economico - PEDE do Tabodo, que integra o Anexo II desta lei.

Art. 2° Aplicam-se a poligonal do PEDE do Tabodo os pardmetros de uso, ocupagéo
e parcelamento do solo estabelecidos nos quadros a seguir relacionados, constantes do Anexo I11
- Parametros Gerais de Uso e¢ de Ocupagdo do Solo do Polo Estratégico de Desenvolvimento
Econdmico - PEDE do Tabodo, integrante desta lei:

I - Quadro 1 - Pardmetros de Ocupagfo ¢ Parcelamento do Solo do PEDE do Tabodo:
II - Quadro 2 - Usos permitidos (sem restri¢do) no PEDE do Tabodo para utilizagio
dos incentivos urbanisticos, fiscais e tributarios previstos no PUE.

Paragrafo umnico. Além dos pardmetros previstos no caput deste artigo serdo
observadas as limitagdes administrativas advindas da legislagdo ambiental incidente sobre os
imoveis inseridos dentro dos limites da poligonal do PEDE do Tabodo.
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Art. 3° Sdo intervengdes urbanisticas e ambientais uteis a eficiéncia da
transformacdo ou a qualificagdo urbana e desenvolvimento economico pretendidos na area objeto
do PUE do PEDE do Tabodo, os imoveis com frente para as estradas municipais que aderirem ao
referido projeto urbanistico especifico, devendo obedecer a faixa de dominio de 8 (oito) metros
de cada lado, a partir do eixo das mesmas.

Art. 4° Os licenciamentos edilicios e/ou urbanisticos dos empreendimentos
referentes ao PUE do PEDE do Tabo#o serdo realizados pela Secretaria Municipal de Urbanismo
e os licenciamentos das atividades serdo realizados pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Econdmico e Inovagao.

Art. 5° Cabera ao Grupo de Monitoramento Empresarial - GME, criado pelo Decreto
Municipal n° 2.447, de 14 de maio de 2001, realizar a fiscalizagdo e o monitoramento da
instalagdo e manutengio das atividades elencadas no Anexo III, Quadro 2, desta lei.

Art. 6° Os imdveis que estiverem inseridos total ou parcialmente em Zonas Especiais
de Interesse Ambiental - ZEIA - 2 poderdo ser condicionados pela Secretaria Municipal do Meio
Ambiente e Prote¢io Ambiental ao estabelecimento de contrapartidas ambientais.

Art. 7° Ficam também sujeitos a eventuais condicionamentos pela Secretaria
Municipal de Mobilidade Urbana de contrapartidas para aqueles empreendimentos que venham
gerar impacto significativo nas vias locais do PEDE.

Art. 8 O Poder Executivo Municipal poderd editar normas complementares
necessarias a execu¢do do disposto na presente lei, por meio de de
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2023, 463° da Fundagdo da Cidade de Mogi dat

CAIO CESAR
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e,

Mauricio Juvenal
Seeretario de Governo

Registrada na Secretaria de Governo - Departamento de Gestdo Governamental.
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1. Introducao
O presente estudo tem como escopo subsidiar a criagdo do Polo Estratégico de

Desenvolvimento Econdémico - PEDE do Tabodo, voltado para o segmento de logistica, e
apresentar o correspondente Projeto Urbanistico Especifico - PUE, nos termos dos artigos
175 ao 177 da Lei Complementar n°® 150, de 26 de dezembro de 2019 (Plano Diretor do
Municipio de Mogi das Cruzes), a seguir transcritos:

Art. 175. Os Polos Estratégicos de Desenvolvimento Econémico s&o setores situados
em todo Municipio de Mogi das Cruzes que apresentam potencial para a implantagao
de atividades econdmicas, requerendo estimulos e agbes planejadas do Poder
Executivo.

Art. 176. Para planejar a implantagdo dos Polos Estratégicos de Desenvolvimento
Econbmico e estimular a atragdo de empresas, o Municipio devera formular Projetos
Urbanisticos Especificos, que deverao conter, no minimo:

| - a delimitagdo de cada polo;

Il - a vocagdo econdémica do polo, considerando-se sua localizagdo e caracteristicas
socioeconbémicas e de formagéo da populagdo moradora na regido,

Ill - as atividades econémicas que devem ser estimuladas;

IV - as intervengbes necessarias, em especial de logistica, mobilidade e infraestrutura,
para viabilizar a implantacéo das atividades econémicas prioritarias;

V - as estratégias para financiar as intervencGes a serem realizadas, incluindo
parcerias publico-privadas possiveis de serem utilizadas para implementar o polo;

VI - prazos de implementagdo e recursos necessarios.

Art. 177. Para estimular a implantac@o de empresas e a geragao de empregos e renda,
0 projeto previsto no artigo 176 desta lei complementar podera, caso veiculado por lei
especifica, estabelecer as atividades prioritarias que poderdo se beneficiar de
incentivos fiscais e urbanisticos.

Paragrafo tnico. Os incentivos urbanisticos poderao se caracterizar como condi¢ées
especiais de parcelamento, uso e ocupagao do solo, bem como previséo de instalagéo
de atividades especificas a serem incentivadas, demonstrada sua compatibilidade
com a Macrozona ou Zona Especial no qual sera implantado o Polo Estratégico de
Desenvolvimento Econdmico.

2. Caracterizagdo da Area

2.1. Delimitagao do Poligono
A area objeto do presente estudo é a apresentada na Figura 1, delimitada a partir de

estudo promovido pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Inovagéo
- SMDEI, que identificou as unidades imobiliarias com vocacgéo locacional no Anexo A,
para a configuragdo do polo de logistica pretendido.
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Foram fatores decisivos para a delimitagdo da poligonal, o potencial de transporte e
escoamento de mercadorias por conta dos eixos rodoviario e ferroviario que permeiam a
regido, mais adiante caracterizados.

Figura 1. Poligonal do PEDE do Tabodo com base nos estudos promovidos pela SMDEI

2.2. Panorama da Legislagao Urbanistica e Territorial
A regido do Tabodo dispée de uma area de 15 milhdes de metros quadrados para

ocupacao industrial. E o principal motor de crescimento econémico do municipio e um dos
maiores da Grande S&o Paulo. Localizado em uma ampla area as margens da Rodovia
Ayrton Senna, a regido desfruta de uma localizacgao privilegiada. O Tabo&o esta a 30 km
do Aeroporto de Guarulhos, 46 km de Sao Paulo, 112 km do Porto de Santos, 49 km de
Sao José dos Campos, 152 km do Porto de Sao Sebastido, 393 km do Rio de Janeiro e
113 km de Campinas. Além disso, possui acesso facilitado as Rodovias Ayrton Senna,
Presidente Dutra, Rodoanel Mario Covas e Dom Pedro |l. Uma ferrovia (linha
Leste/Variante que integra a malha ferroviaria Sudeste) também atravessa seu territorio.

Até o inicio dos anos 80, do século XX, a regido do Tabodo era toda pertencente ao
territério rural. Em 1978, foi aprovada a Lei Estadual n® 1.817, de 27 de outubro de 1978,
que estabelece os objetivos e as diretrizes para o desenvolvimento industrial
metropolitano e disciplina o zoneamento industrial, a localizagado, a classificagdo e o
licenciamento de estabelecimentos industriais na Regido Metropolitana da Grande Séo
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Paulo, e da providéncias correlatas. O diploma legal em referéncia classifica as zonas de
uso industrial na Regido Metropolitana da Grande S&o Paulo em trés categorias:

| - Zona de Uso Estritamente Industrial - ZEI;

Il - Zona de Uso Predominantemente Industrial - ZUPI, dividida nas subcategorias ZUPI-
1 e ZUPI-2;

Ill - Zona de Uso Diversificado - ZUD.

Originariamente, a Lei Estadual n® 1.817/1978 n&o incorporava o Tabodo como uma zona
de uso industrial no territério do Municipio de Mogi das Cruzes. No entanto, a referida lei,
por meio do § 3° de seu artigo 8°, previa a criagdo, pelos municipios, de zonas de uso
industrial classificadas em ZEI, ZUPI-1 e ZUPI-2, desde que as mesmas estivessem
contidas em areas definidas como tal por lei estadual.

Por meio da Lei Municipal n® 2,517, de 18 de abril de 1980, que dispde sobre a
transformacgao de area rural em zona de uso predominantemente industrial 1 - ZUPI 1, e
da outras providéncias, foi criada, em nivel municipal, a ZUPI-1 do Tabodo, nos termos
do § 3° do artigo 8° da Lei Estadual n°® 1.817, de 27 de outubro de 1978.

Posteriormente, foi aprovada a Lei Estadual n® 2,952, de 15 de julho de 1981, que altera
o Quadro 1, a que se refere o artigo 8° da Lei n°® 1.817, de 27 de outubro de 1978, e que
instituiu a ZUPI-1 Estadual (160) do Tabodo, nos termos do § 3° do artigo 8° da Lei
Estadual n® 1.817, de 27 de outubro de 1878.

Em agosto de 1982, foi aprovada a Lei Municipal n® 2.683, de 16 de agosto de 1982 (Lei
de Ordenamento do Uso e Ocupagdo do Solo - LOUOS), lei que incorporou a ZUPI-1,
inclusive a do Tabodo, ao zoneamento municipal, como uma subcategoria de zona
industrial, e estabeleceu parametros de uso e ocupacéo do solo para a mesma.

Entre os anos de 1999 e 2006, a legislagdo urbanistica e territorial de Mogi das Cruzes
sofreu diversas alteracdes relacionadas a regido do Tabodo, primeiramente visando a
permissdo de uso para instalagdo de aterro sanitario de nivel metropolitano/regional na
ZUPI-1 do Tabo&o (Lei Municipal n® 4.953, de 14 de outubro de 1999). Posteriormente,
ante a repercussao publica desfavoravel a instalagdo de aterro sanitario na regido do
Tabo&o, outras leis foram aprovadas, visando a proibir a instalagao de aterros sanitarios
de nivel metropolitano/regional (Lei Municipal n°® 5.912, de 21 de julho de 2006) e sobre
os quais o Municipio ndo detenha gestao plena (Lei Complementar n° 43, de 21 de julho
de 2006).

A Lei Municipal n® 7.200, de 31 de agosto de 2016, em vigéncia, que revogou a Lei
Municipal n® 2.683/1982, manteve as diretrizes gerais do zoneamento industrial para a
regido do Tabodo e sepultou a possibilidade de instalagdo de aterros sanitarios no
Municipio de Mogi das Cruzes, ao enquadrar a atividade como sendo de uso proibido em
todo o seu territério.



PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES GABINETE DO PREFEITO

De acordo com a Lei Municipal n® 7.200/2016, incidem sobre a poligonal do PEDE do
Tabo&o as seguintes subcategorias de zona:

| - Zona de Dinamizagéo Urbana-3 - ZDU-3: caracteriza-se como area de desenvolvimento
econdmico com usos diversificados, que podem absorver modalidades de industrias do
tipo ID, comércio varejista e atacadista, servicos de grande, médio e pequeno porte, com
proibi¢do de uso residencial;

Il - Zona de Uso Predominantemente Industrial-1 - ZUPI-1: comporta usos industriais de
perfil diversificado e outros usos, excetuados os usos residencial e institucional, nos
termos do disposto na Lei Estadual n°® 1.817, de 27 de outubro de 1978, que estabelece
os objetivos e diretrizes para o desenvolvimento industrial metropolitano e disciplina o
zoneamento industrial, a localizagdo, a classificacdo e o licenciamento de
estabelecimentos industriais na Regido Metropolitana da Grande S&o Paulo;

Il - Zona Rural - ZRU: a Zona Rural localizada ao Norte do territério municipal caracteriza-
se pela presenga de atividades agropecuarias diversificadas e de extensas areas com
atividades minerarias detentoras de concesséao de lavra, onde deve ocorrer o incentivo a
instalagdo de atividades agroindustriais e de lazer.

A Zona Rural localizada na poligonal do PEDE do Tabodo ndo compreende usos
agricolas, mas abriga alguns usos nao agricolas, tais como atividades minerarias, além
de areas de vegetacao.

A poligonal do PEDE também é seccionada pelo Eixo de Dinamizag¢do Urbana-1 - EDU-
1, que constitui as vias com capacidade de absorver usos e atividades de maior grau de
incomodidade, onde ja estdo consolidadas industrias e atividades de maior impacto,
conforme demonstra a Figura 2.



Dl
PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES m GABINETE DO PREFEITO

'._+ PEDE

[ 50 00 150 M0 Im

Figura 2. Zoneamento vigente definido pela Lei Municipal n°® 7.200/2016

Além do uso industrial, que foi se fortalecendo com as alteragées promovidas pela
legislagdo urbanistica do Municipio, a regido do Tabodo também é caracterizada pela
presenga de atividades minerarias (extragdo de areia e de argila) e de producgé&o rural
(concentrada em area mais a nordeste, externa ao poligono do PEDE).

O Plano Diretor de 2006 (aprovado pela Lei Complementar Municipal n® 46, de 17 de
novembro de 2006), revogado pelo Plano Diretor de 2019, estabeleceu na area que
abrange a poligonal do PEDE do Tabodo, as Zonas Especiais de Desenvolvimento
Econdémico - ZEDE. As ZEDEs foram definidas pelo referido instrumento como “areas de
interesse estratégico para manutencdo, qualificacdo e indugdo & implantagdo de
empreendimentos e atividades econdmicas no Municipio, visando & promog¢do do
desenvolvimento socioeconémico e da geragdo de emprego e renda’. As ZEDEs
instituidas para o PEDE do Tabo&o pelo Plano Diretor de 2006 seguem elencadas:

| - ZEDE-1, areas preferenciais para mineragao;
Il - ZEDE-4, areas para indugao a ocupagao de areas industriais;

O Plano Diretor de 2019, em vigéncia, aprovado pela Lei Complementar n°® 150, de 26 de
dezembro de 2019, e que revogou o Plano Diretor de 2006, manteve para a poligonal do
PEDE do Taboao as Zonas Especiais de Desenvolvimento Econdmico - ZEDE, com
caracteristicas similares a do Plano Diretor de 2006, a saber:
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| - ZEDE-1, areas preferenciais para mineragao;
Il - ZEDE-3, areas para indugdo a ocupagao de industrias.

O diferencial da ZEDE das areas para inducdo a ocupagdo de industrias (ZEDE-3)
estabelecida pelo Plano Diretor de 2019, com relagdo ao Plano Diretor de 20086, foi a
previsdo de parametros especificos de uso e ocupagao do solo para as areas nela contida,
conforme o Quadro 6A - Parametros Especiais em ZEDE, do Anexo 02 a Lei
Complementar n°® 150/2019, reproduzido no Anexo B - Par@metros Urbanisticos Vigentes
sobre o PEDE do Tabo&o, deste PUE.
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Figura 3. Zoneamento especial vigente definido pela Lei Complementar n® 150/2019

De acordo com o Plano Diretor de 2019, incidem sobre a poligonal do PEDE do Tabodo
a Macrozona de Incentivo & Produgdo Rural e a Macrozona de Contengdo da
Urbanizagdo, conforme o demonstrado na Figura 4. Macrozoneamento vigente definido
pela Lei Complementar n°® 150/2019.
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Figura 4. Macrozoneamento vigente definido pela Lei Complementar n°® 150/2019
A Macrozona de Contencgéo da Urbanizagéo é assim definida pelo Plano Diretor de 2019:

“Art. 11. A Macrozona de Contencgéo da Urbanizag&o é localizada nas bordas do perimetro
urbano e limitada pelas areas de interesse ambiental e composta por areas cuja ocupagao
urbana devera ser restringida, a fim de conformar-se como uma zona de transicdo entre
os trechos consolidados e em processos de consolidagdo e as areas de fragilidade
ambiental, apresentando, ainda, os seguintes atributos fisico-territoriais:

| - auséncia de infraestrutura urbana significativa instalada ou prevista e de processos
extensivos de urbanizagcdo em curso;

Il - predominédncia de usos rurais e baixa densidade populacional, além de areas de
mineragao ativas e desativadas.

Paragrafo unico. A Macrozona de Contengdo da Urbanizagdo tem como objetivos
especificos:

| - contengdo da expansao da ocupacéo urbana, a fim de conformar-se como uma zona
de transicdo entre os trechos consolidados e em processos de consolidagdo e as dreas
rurais e de preservagao ambiental;

I - inibigdo da expanséo do perimetro urbano;
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Il - proibigao da ocupacédo de areas com altas declividades e com alta suscetibilidade a
processos de movimentos de massa, a fim de evitar o agravamento e a instalagdo do
risco;

IV - criagédo da capacidade de suporte adequada, com solugbes técnicas compativeis com
a fragilidade ambiental da érea e qualificar a urbanizagdo das areas ja conformadas;

V - oferecimento do suporte necessario a qualificagdo dos nucleos urbanos existentes,
incentivando a instalagdo da infraestrutura essencial e suprimindo a dependéncia em
relacdo as areas mais consolidadas do Municipio de Mogi das Cruzes, de forma a reduzir
0s movimentos pendulares e a incentivar a geragdo de emprego e renda, voltadas
principalmente para as comunidades locais, destacando-se, em especial, as modalidades
sustentaveis das atividades relacionadas a produgdo agropecuaria familiar e ao comércio
e servigos locais;

VI - estimulo & proviséo de areas para a implantagdo de Equipamentos Publicos Sociais
ltinerantes - EPSI, minimizando as caréncias e o isolamento dos nucleos urbanos mais
afastados;

VIl - promogédo de melhorias na conectividade em escala local e com outros nucleos
urbanos, facilitando os movimentos enire os bairros e garantindo maior acesso a
equipamentos urbanos, sociais ou comunitarios e servigos, por meio do incremento e
melhoramento dos diferentes sistemas de transporte coletivo e nac motorizados;

VIl - incentivo a produgéo e qualificagcdo das vias publicas, pragas e parques, areas livres
e de lazer, garantindo a seguranca e acessibilidade a todos os cidad&os;

IX - estabelecimento de parémetros gerais de uso, ocupacdo e parcelamento do solo
urbano, viabilizando o alcance dos objetivos de restricdo ao adensamento construtivo e
populacional, respeitando as condicionantes fisico-territoriais e legais das areas de
interesse ambiental, de acordo com a legislagao pertinente, tal como a Lei Estadual n°
4.529, de 18 de janeiro de 1985, que dispbe sobre o uso e ocupagédo do solo na Regido
da Serra do Itapeti;

X - mitigagao do impacto da atividade agropecuaria e de agroindustria sobre o territério e
0 meio ambiente;

Xl - indugao e conformacgéao do desenho urbano e de paisagem, com priorizacao dos
pedestres e ampliagdo da permeabilidade do tecido urbano, reduzindo a testada de
grandes lotes, limitando os fechamentos no alinhamento e incentivando a ampliagéo de
calgadas, a implantagdo de areas de fruicdo publica e fachadas ativas;

XIl - promogd@o da regularizagdo urbanistica e fundiaria e da qualificagdo dos
assentamentos precdrios e irrequlares existentes, bem como a recuperagdo de areas
improprias para habitagao delimitadas nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS,
com o reassentamento de familias e a provisdo de moradias em localidades préximas a
origem;

XllI - captura da valorizagdo imobiliaria decorrente de investimentos publicos por meio de
instrumentos urbanisticos presentes neste Plano Diretor ou dele decorrentes;

XIV - incentivo a utilizagdo do instrumento juridico-urbanistico da transferéncia do
potencial construtivo para promogdo da conservagdo e manutengdo das caracteristicas
fisicas das areas de interesse ambiental;

XV - elaboragao de um sistema de controle e de cadastro imobiliario dos imdéveis com
atividade comprovada de produgéo agropecuaria na macrozona, com a possibilidade de
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concesséo da isengdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU
aos imoveis cuja area de terreno seja superior a 1 (um) hectare e comprovadamente
utilizados para exploragéo agricola, pecuéaria e extrativa vegetal, como forma de conter a
ocupagéo e o desenvolvimento urbano na macrozona;

XVI - incentivo & implantagdo de loteamentos e condominios industriais na sua érea
inserida no zoneamento industrial estadual da Regido Metropolitana de S&o Paulo,
classificada como Zona de Uso Predominantemente Industrial - ZUPI 1-160, segundo a
Lei Estadual n°® 1.817, de 27 de outubro de 1978;

XVIl - incentivo a implantacdao de centros de distribuicao logistica de carater
regional, metropolitano e nacional, para fins de aproveitamento da localizacao
estratégica, dos acessos e da infraestrutura implantada de transporte rodovidrio e
ferroviario, especialmente da Rodovia SP-70 - Rodovia Ayrton Senna e do Ramal
Ferroviario do Paratei;

XVIIl - regulamentagd@o das atividades de mineragdo, assegurando-se a recuperagao
ambiental das areas quando finalizada a extragdo;

XIX - incentivo & implantagdo de programas e agbes previstas nos diversos Planos
Setoriais para a Macrozona;

XX - Elaboragdo de um sistema de controle e de cadastro de iméveis com atividade de
mineragao, possibilitando a atribuigdo da condigao rural aos imoveis cuja a area de terreno
seja igual ou superior a 20.000 (vinte mil) metros quadrados, durante o exercicio
comprovadamente regular da atividade mineraria, mediante parecer favoravel do(s)
6rgéo(s) competente(s) da Municipalidade.”

Ja a Macrozona de Incentivo a Produgdo Rural é assim definida pelo Plano Diretor de
2019:

“Art. 17. A Macrozona de Incentivo a Produgédo Rural é localizada ao norte e a leste do
territorio municipal, apresenta atividades agropecuarias relevantes, com {trechos
importantes de produgao especializada de hortalicas, frutas e flores, além de atividade de
mineragao ativa na regido de Tabo&o, destinada a valorizagdo da produgéo rural, do
turismo rural e da agricultura familiar, a fim de promover a preservagdo ambiental e evitar
a expanséo da mancha urbana.

Paragrafo unico. A Macrozona de Incentivo & Produgao Rural tem os seguintes objetivos:

| - preservagédo e recuperagéo das caracteristicas naturais e seus atributos ambientais
relevantes, das paisagens naturais, das areas florestadas, das matas ciliares dos
corregos e demais remanescentes de vegelagdo nativa primaria ou secundaria, que
sejam voltados a protecdo, conservagdo, preservacdo e recuperagdo dos recursos
naturais;

Il - protecéo, preservacdo e incentivo a conservagéo da biodiversidade dos sistemas
produtivos agropecuarios, bem como das espécies vegetais e animais, especialmente as
ameacadas de extingdo;
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lll - contengdo da ocupagdo urbana irregular, inibindo o adensamento construtivo e
populacional, promovendo-se a prote¢do, conservagado, preservacao e a recuperagao dos
mananciais e dos demais recursos naturais e paisagisticos existentes;

IV - promogé&o do desenvolvimento sustentavel, econémico e social, incentivando formas
de geragédo de emprego e renda, desde que preservados os modos de vida da populagado
local e respeitando-se o uso racional dos recursos naturais;

V - manuteng&o, protegdo, incentivo e qualificagdo das atividades agropecuérias e da
agricultura familiar, com produgéo significativa de flores, frutas e hortaligas, em especial
a organica, a agroindustria e o turismo rural, atividades compativeis com a produg¢do de
agua e com o desenvolvimento socioeconémico das comunidades locais, observando-se
a legislagdo ambiental pertinente;

VI - promogé@o de solugbes juridicas para os conflitos fundiarios;

VIl - incentivo a implantagdo de programas voltados para a comunidade local, de modo a
viabilizar sua permanéncia no local e o desenvolvimento econémico do territorio,

VIl - promogéo da capacitagdo dos trabalhadores rurais em técnicas agricolas como a
agricultura orgédnica e outros meios sustentaveis e compativeis com a preservagao das
caracteristicas ambientais da regiéo;

IX - estimulo a instalacdo e fixagdo de empresas ligadas ao sefor agropecuario,
promovendo-se a presencga de outros elos das cadeias produtivas e agregando valor a
producgao local;

X - regulamentagdo das atividades voltadas para o0 beneficiamento e a
agroindustrializagdo da produgéo cooperada, com o objetivo de agregar valor aos
produtos, atendendo padrées de qualidade exigidos pelo mercado;

Xl - cadastramento das propriedades agropecuarias, de agronegécios e de turismo rural,
proporcionando-se uma visdo sistémica georreferenciada do meio fisico do territério,
consolidando-se e compartilhando-se bases de dados integradas para os seus diferentes
segmentos;

Xl - promogao de parcerias com érgédos estaduais e federais visando ao aprimoramento
da fiscalizagdo do uso e ocupagéo do solo na area rural,

Xlll - proibigdo da ocupagdo de varzeas e areas com altas declividades e com alta
suscetibilidade a processos de movimentos de massa, inundagbes ou processos
geologicos e hidrolégicos correlatos, a fim de evitar o agravamento e a instalagéo do risco;
XIV - estabelecimento de parametros gerais de uso, ocupagédo e parcelamento do solo
urbano e para o licenciamento de empreendimentos e atividades nas areas rurais e nos
nucleos urbanos consolidados, respeitando as condicionantes fisico-territoriais e legais
das areas de interesse, de acordo com a legislacdo ambiental pertinente, estando também
de acordo com a legislagdo ambiental correlata e observando-se o médulo rural e fiscal
previsto na Lei Federal n° 6.746, de 10 de dezembro de 1979;

XV - oferecimento de suporte técnico necessario a qualificagdo dos nucleos urbanos
existentes, incentivando-se a instalagdo da infraestrutura essencial, por meio de solugbes
técnicas compativeis com a fragilidade ambiental da area e melhorar a infraestrutura e
servigos urbanos;

XVI - promogdo da regularizagdo urbanistica e fundiaria e a qualificagdo dos
assentamentos precarios e irregulares existentes e a recuperacdo de areas improprias
para habitagao nos locais delimitados como Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS,

11



PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES GABINETE DO PREFEITO

com o reassentamento de familias e a provisdo de moradias que garantam a permanéncia
da populagdo local, bem como o desenvolvimento de programas habitacionais de
interesse social voltados predominantemente & provisdo de moradias para a populagdo
de baixa renda, observadas as especificidades e as fungbes ambientais destas areas;
XVIl - promogdo de melhorias na conectividade em escala local e com outros nucleos
urbanos, qualificando-se e conservando-se as estradas vicinais, de modo a facilitar o fluxo
de mercadorias e servicos na zona rural;

XVl - incentivo e promogéo de estudos e pesquisas na area ambiental;

XIX - regulamentag@o e fiscalizagdo das atividades de mineragdo, assegurando-se a
recuperagdo ambiental das areas quando finalizada a extragdo;

XX - protegdo e promogdo do patriménio cultural imaterial, mantendo-se as festas e os
eventos culturais religiosos e ligados a atividade agricola, inseridos no Calendario
Turistico das Festividades do Municipio de Mogi das Cruzes;

XXI - promogdo de agoes integradas com outros setores e politicas publicas que garantam
a manutencéo e preservagéao das areas de interesse ambiental;

XXIl - incentivo a implantagdo de programas e agdes previstas nos diversos Planos
Setoriais para a Macrozona.”

Como é possivel observar, a instalagdo de um Polo Estratégico de Desenvolvimento
Econdmico voltado para logistica, como se propée o PEDE do Tabo&o, vai ao encontro
dos objetivos especificos das macrozonas nele incidentes, especiaimente o estabelecido
no inciso XVII do paragrafo unico do caput do artigo 11 do Plano Diretor de 2019.

Com a aprovagéo do Plano Diretor de 2019, a porgé@o norte do Municipio, que abarca a
regido do Tabodo, deixou de pertencer aos Distritos Sede e Sabalna e passou a integrar
os recém criados Distrito do Tabo&o e Distrito do Alto Paratei, em fase de homologagao
pelo Instituto Geografico e Cartografico do Estado de Sdo Paulo - IGC. A poligonal do
PEDE do Tabo&o esta totalmente inserida no Distrito do Taboao.

A proposta de criagdo de um novo distrito (Distrito do Paratei) para a regido do Taboédo
surgiu no Plano Diretor de 2000 (v. Figura 5. Reprodugado da Prancha 19. SUBDIVISOES
ESPACIAIS PROPOSTAS do Plano Diretor de 2000).

Essa ideia foi complementada pelo Plano de Aproveitamento do Potencial de Urbanizagdo
das Areas do Vale do Paratei de 2005 que, considerando ndo s6 a grande extens&o
territorial, como principalmente a diversidade de aptiddes, sensibilidade ambiental e
logistica identificadas neste territério, propds a criagdo de dois distritos: o do Pium e o
Tabo&o do Paratei (v. Figura 6. Reproducdo da Figura 11-1 Distritos Propostos para o
Vale do Paratei do Plano de Aproveitamento do Potencial de Urbanizagédo das Areas do
Vale do Paratei de 2005).

A divisdo distrital aprovada pelo Plano Diretor de 2019 promoveu alguns ajustes de

tragado, mas absorveu, quase que na integra, a proposta do Plano de Aproveitamento do
Potencial de Urbanizagdo das Areas do Vale do Paratei, sendo que o Distrito do Pium
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ficou denominado Distrito do Alto Paratei e o Distrito Tabodo do Paratei ficou denominado
Distrito do Taboéo.
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Figura 5. Reprodugé@o da Prancha 19. SUBDIVISOES ESPACIAIS PROPOSTAS do Plano
Diretor de 2000
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— Figura 6.
Distritas Propostos para o Vale do Paratei Reprodugédo da
Figura 11-1 Distritos
Propostos para o
Vale do Paratei do
Plano de
Aproveitamento do
Potencial de
Urbanizagdo das
Areas do Vale do
Paratei de 2005

Figura 7. Reproducgdes dos Mapas de Divisdo Administrativa - Distritos do Plano Diretor
de 2006 e do Plano Diretor de 2019
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A Figura 7 traz os mapas de Divisdo Administrativa por Distritos do Plano Diretor de 2006,
quando a regido do PEDE do Tabo&o ainda fazia parte do Distrito Sede, e do Plano Diretor
de 2019, quando a mesma passou a integrar o Distrito do Taboao.

O Plano Diretor de 2019 também aprovou o primeiro abairramento do Municipio de Mogi
das Cruzes e a poligonal do PEDE do Tabo&o encontra-se inserida nos bairros do Taboao,
em sua maior parte, e do Sdo Bento do Paratei, conforme o demonstrado na Figura 8.
Abairramento definido pela Lei Complementar n® 150/2019.

Figura 8. Abairramento definido pela Lei Complementar n® 150/2019

Rede Ambiental
No territério do PEDE do Tabodo foi delimitada, pelo Plano Diretor de 2019, uma Zona

Especial de Interesse Ambiental - ZEIA-2 - Areas de Protecdo e Preservagdo Ambiental
com Restrigdo aos Usos (01 - Protegdo Ambiental Municipal do Paratei), conforme pode
ser observado na Figura 3.

Sao objetivos especificos da ZEIA-2 a preservagado das caracteristicas naturais das areas
que detenham caracteristicas ambientais relevantes, paisagens naturais notaveis,
remanescentes de vegetacdo nativa primaria e/ou secundaria e que sejam voltadas a
protegdo, conservagéo, preservagao e recuperagao dos recursos naturais de importancia
estratégica para o Municipio, sendo, para tanto, utilizadas as seguintes estratégias
especificas:
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| - incentivo a usos e atividades compativeis com as fungdes ambientais da area, definidas
pela legislagao pertinente e atendendo as legislacdbes ambientais vigentes;
Il - promogéo de estudos e pesquisas na area ambiental.

A delimitagdo dessa ZEIA-2 que esta parcialmente contida na poligonal do PEDE do

o,

Tabodo tem suas origens nas diretrizes de
criacdo de uma area de Protecdo Ambiental -

- APA Municipal, inicialmente proposta pelo

Plano Diretor de 2000, aprovado pela Lei

|| Complementar n°® 01, de 17 de abril de 2000 (v.

Figura 9), e posteriormente referendada nas
proposigbes constantes do Plano de

- Aproveitamento do Potencial de Urbanizagéo

das Areas do Vale do Paratei de 2005 (v. Figura
10). A condigcdo de Zona Especial para essa

. ZEIA-2 foi originalmente proposta pelo Plano

Diretor de 2006.

Figura 9. Reprodugdao da Prancha A3.3 Unidade de Assentamento 2 (UA.2) Plano
Urbanistico / Ambiental / Ecolégico do Vale do Paratei do Plano Diretor de 2000
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Figura 10. Reprodugdo do Mapa 404 - Proposicdes - Meio Ambiente do Plano de
Aproveitamento do Potencial de Urbanizagao das Areas do Vale do Paratei de 2005

A Figura 11 apresenta o mapeamento da vegetacdo existente na regido do PEDE do

Tabodo segundo os levantamentos realizados para a elaboragédo do Plano Municipal da
Mata Atlantica.
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Figura 11. Vegetacao segundo o Plano Municipal de Conservagdo e Recuperacdo da
Mata Atlantica de 2020

2.4. Rede de Saneamento Basico
A regido do PEDE do Taboao apresenta, de maneira geral, uma acentuada deficiéncia

nos setores de infraestrutura, especialmente a relacionada ao saneamento basico, mais
precisamente o abastecimento de agua e o esgotamento sanitario. A ocupagao incipiente,
rarefeita e desordenada tende a dificultar ainda mais o atendimento da populagdo dentro
de padrdes sanitarios adequados.

As poucas areas que dispdem atualmente de sistemas de abastecimento de agua ou de
esgotamento sanitario sdo atendidas por iniciativas particulares ou de contratos de
concessao, pelos quais a Prefeitura outorga @ Companhia de Saneamento Basico do
Estado de Sdo Paulo - SABESP, a concessdao de exploragdo dos servicos de
abastecimento de agua e de coleta e destino final de esgotos sanitarios, como o existente
para a Zona Industrial do Tabo&o.

A autorizagdo para operagédo e exploragdo de servigos de abastecimento de agua e de
coleta e destino final dos esgotos sanitarios do Tabodo foi concedida pela Lei Municipal
N° 4.647/97, conforme os termos do Contrato n°® 305/97, firmado entre a Prefeitura de
Mogi das Cruzes e a SABESP.

2.5. Rede de Mobilidade
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A regido do Tabodo é reconhecida como uma das principais € mais bem estruturadas
areas industriais da Regido Metropolitana da Grande Sao Paulo. A regido desperta o
interesse de grandes corporagdes que buscam expandir ou realocar seus negocios. No
entanto, o seu crescimento tem sido prejudicado pela falta de acesso adequado, o que
sera solucionado com a construgdo de uma nova alga viaria que proporcionara uma
ligagdo direta com a Rodovia Ayrton Senna.

Com base em estudos realizados pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico e Inovagéo, estima-se que, nos proximos cinco anos, a ocupacao do Taboao
possa aumentar em pelo menos 50% com a implementagédo desse novo acesso. Além
disso, espera-se que o numero de empregos duplique, beneficiando inclusive o salario
médio, devido a instalacdo de empresas que oferecem produtos de maior valor agregado.

Atualmente, o Unico acesso a regiao € realizado pela Rodovia Mogi-Dutra e Estrada do
Taboéao do Paratei, o que dificulta a logistica das empresas para receber matérias-primas
e escoar mercadorias.

Além da construgdo do novo acesso, as obras de recuperagao da Estrada do Taboao do
Paratei foram oficialmente concluidas em margo de 2023. O Departamento de Estradas
de Rodagem (DER) realizou trabalhos de recuperacao funcional em 20 quildmetros da
estrada, entre o encontro com a Rodovia Mogi-Dutra e o Municipio de Santa Isabel. Os
servigos incluiram recapeamento, reparos na estrutura, restauragdo do sistema de
drenagem e melhorias na sinalizagdo, representando um investimento de R$
16.742.503,87.

Além das intervengoes realizadas pelo DER, a Secretaria Municipal de Mobilidade Urbana
complementou a sinalizagdo ao longo de toda a via, que esta sob a jurisdicao de Mogi
das Cruzes. Também foram instaladas lombadas em locais considerados mais criticos.

A regido do Tabodo também foi beneficiada pelo anincio do Governo do Estado de Sé@o
Paulo, em margo de 2023, sobre o vencedor do leildo para a concesséo do trecho norte
do Rodoanel de Sao Paulo. A obra esta prevista para ser concluida em junho de 2026.
Com a operacgéo do trecho norte, estima-se uma reducdo de 30 mil caminhdes e 54 mil
automoveis na Marginal do Tieté, na capital. O investimento estimado para essa obra é
de aproximadamente R$ 3,4 bilhdes, conforme edital publicado em agosto de 2022. O
trecho norte do Rodoanel tera 44 quildmetros de extensao, passando pelos municipios de
Séao Paulo, Aruja e Guarulhos, e contara com uma ligagdo exclusiva de 3,6 quildbmetros
com o Aeroporto Internacional de Guarulhos Governador André Franco Montoro. Quando
finalizado, esse trecho se conectara a outros quatro distribuidos pela Grande Sao Paulo,
formando um anel viario ao redor da regido metropolitana. E importante ressaltar que a
regido do Tabodo esta localizada a 11 km do Rodoanel Mario Covas.

A malha viaria interna a regido do Tabodo € precaria para uma zona industrial, sendo

composta por vias estreitas, irregulares e em geral ndo pavimentadas. A via que
apresenta melhores condi¢des é a Estrada Tabodo-Paratei, que tem inicio a partir da
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rétula entre as Rodovias Ayrton Senna e Pedro Eroles, e atravessa a poligonal do PEDE
do Taboao.

Além desses eixos rodoviarios, a poligonal do PEDE do Tabo&o € seccionada pela Linha
Leste/Variante que integra a malha ferroviaria Sudeste atualmente operada, apenas para
transporte de cargas e em carater de concessao, pela empresa MRS Logistica. A malha
Sudeste liga os Estados de Sdo Paulo, Minas Gerais e Rio de Janeiro.

A trama ferroviaria que secciona a poligonal do PEDE do Tabo&o, em conjunto com as
rodovias anteriormente elencadas, representa uma oportunidade estratégica no que se
refere a circulacdo de mercadorias, ndo apenas visando ao alcance de mercados
consumidores, mas também a dos principais portais para exportagao.

O Plano de Aproveitamento do Potencial de Urbanizagéo das Areas do Vale do Paratei
de 2005 ja reconhecia, a época de sua elaboragdo, que as conexdes entre os modais
ferroviario e rodoviario existentes na regido do Tabodo poderiam potencializar as
possibilidades de transporte de mercadorias a custos mais competitivos, como também
recepcionar a implantagdo de centros de processamento logistico, ou mesmo aduaneiro.

2.6. Parametros Urbanisticos Vigentes
Os parametros urbanisticos em vigéncia sobre o territério do PEDE do Tabo&o s&o os

definidos pela Lei Municipal n® 7.200/2016 (Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacao do
Solo de Mogi das Cruzes - LOUOS), que estabelece regras de zoneamento e parametros
de uso e ocupagdo do solo, e os definidos pela Lei Complementar n® 150/2019 (Plano
Diretor).

O Anexo B - Parametros Urbanisticos Vigentes sobre o PEDE do Tabo&o, deste PUE,
apresenta as tabelas correspondentes a legislagdo em referéncia.

2.7. Vocagao Econdémica
Em 2022, Mogi das Cruzes registrou a criagdo de 7.223 novas vagas de emprego, de

acordo com o levantamento do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados
(CAGED) divulgado em fevereiro de 2023. Este resultado posicionou a cidade como a
melhor da regido do Alto Tieté em termos de crescimento, com um aumento de 7,28% em
relagdo ao ano anterior. Os numeros refletem os esforcos da Prefeitura de Mogi das
Cruzes em estimular a retomada econémica e gerar empregos para a populagdo. O
resultado alcangado em 2022, juntamente com o desempenho de 2021, ndo apenas
recuperou as perdas causadas pela pandemia de coronavirus em 2020, mas também
resultou em um aumento no nimero total de empregados em Mogi das Cruzes, que agora
soma 106.405 trabalhadores.

Por meio da analise dos dados do CAGED em Mogi das Cruzes, é evidente que a maioria
dos setores da economia experimentou crescimento em 2022. Os setores de comércio
servicos se destacaram, com a criagdo de 1.666 e 3.464 vagas, respectivamente. E
exatamente o setor de servicos que esta proposta busca incentivar, estimulando a
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implantacdo de empresas do setor logistico em uma regido altamente favoravel para essa
atividade.

Além dos dados do CAGED, é importante considerar que o Municipio de Mogi das Cruzes
possui uma extensa area territorial de aproximadamente 720 km? abrigando 22 mil
empresas atuantes no setor de servigos.

Esta regido, que por suas caracteristicas tem atraido empresas brasileiras e estrangeiras,
como as industrias dncoras General Motors e o Centro de Distribuicdo da Kimberly Clark,
seguindo uma tendéncia de desenvolvimento nacional apontada em pesquisas, vem
despertando o interesse de empresas do setor logistico para a regido do Distrito do
Taboao.

Uma andlise abrangente do mercado logistico foi realizada em 30 paises, revelando o
impacto do comércio eletrdnico em 2021 e o crescimento esperado até 2026. Em alguns
paises, o crescimento do e-commerce nos ultimos dois anos superou em mais de trés
vezes as expectativas para o periodo. No Brasil, o crescimento atual & de
aproximadamente 18%, com uma proje¢ao de 26% no mercado varejista.

Com base em dados recentes, também foi possivel observar que a tendéncia de
crescimento dos ultimos anos se mantém, apresentando baixa alteragdo na taxa de
vacancia € nos pregos. A pandemia da COVID-19 impulsionou a demanda em um
mercado que ja estava em ascensao, resultando em um aumento significativo na locagao
de galpdes.

E importante ressaltar que a alta demanda por locagdo de galpdes nas regiées de S&o
Paulo e Minas Gerais, que sdo os Estados mais aquecidos do pais, também contribuiu
para uma reducédo na taxa geral de vacancia. Estima-se que essa taxa encerre o ano em
9,99%, em comparacdo com 11,09% em 2021. Nas areas mais disputadas, como na
regido metropolitana de Sao Paulo, essa taxa chega a 7,2%.

Para o segmento de galpdes logisticos, os principais atrativos sdo a proximidade de
rodovias importantes e grandes centros consumidores. Portanto, a regido do Taboédo se
destaca como uma opcédo particularmente atraente para novos investimentos.

A Colliers, renomada empresa lider global em servigos imobiliarios e administragao de
investimentos, acaba de publicar uma pesquisa sobre as locagdes de condominios
logisticos no Brasil. O levantamento revela que, em 2022, a regido Sudeste, composta
pelos estados do Espirito Santo, Minas Gerais, Rio de Janeiro e Sdo Paulo, concentrou 9
das 10 maiores locagdes registradas. Destaca-se Minas Gerais, com quatro locagoes,
todas acima de 50.000 m?. Além disso, a pesquisa aponta que o segmento de e-
commerce foi o que mais demandou areas locaveis ao longo do ano. No acumulado do
periodo, a absorgdo liquida - diferenga entre locacbes e devolugdes - manteve-se
semelhante a 2021, com 2,326 milhdes de metros quadrados. Esse indicador apresentou
resultados positivos para todos os estados, sendo que Sao Paulo (1.005 milhdo de metros
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quadrados), Minas Gerais (332 mil metros quadrados) e Rio de Janeiro (143 mil metros
quadrados) se destacaram com os maiores numeros. Ja Goias, Para e Amazonas tiveram
os menores saldos, com 9.000 m?, 10.400 m? e 13.000 m?, respectivamente.

O Departamento de Inteligéncia de Mercado da Colliers ressalta que o inventario entregue
no quarto trimestre foi de 155.000 m?, sendo 94.000 m? em S&o Paulo e 61.000 m? em
Minas Gerais. Dessa forma, o inventario de condominios logisticos classe A+ no Brasil
totaliza 23,2 milhdes de metros quadrados, representando um crescimento de 17% em
relagdo ao quarto trimestre de 2021.

No que diz respeito a regido do Taboéao, a Agéncia de Transporte do Estado de Sdo Paulo
(Artesp) e a concessionaria Ecopistas deram inicio aos estudos para a construgdo de um
novo acesso da Rodovia Ayrton Senna ao Distrito Industrial. O Secretario Estadual de
Logistica e Transportes assinou a autorizagdo em setembro de 2022, estabelecendo um
prazo de 12 meses para a realizagdo dos estudos. O investimento previsto para a
construgdo desse novo acesso é de aproximadamente R$ 80 milhdes.

O inicio desses estudos representa o primeiro passo para a construgdo dessa estrutura,
que ha muito tempo é uma demanda de Mogi das Cruzes, visando aprimorar a logistica
das empresas ja instaladas na regido e facilitar a transferéncia de outras empresas para
0 municipio, além de contribuir para o escoamento da produgao agricola de toda a regido.
Além disso, a regido conta com a AGESTAB (Associagdo Gestora do Distrito Industrial do
Taboé&o), responsavel por zelar pelos interesses de cerca de 60 empresas presentes no
local, encaminhando as demandas da regido as autoridades e 6rgdos competentes. A
associacdo é parceira de entidades como Ciesp, Sebrae, Sesi, Senai, universidades e
outros centros educacionais do Alto Tieté, além dos poderes publicos municipal, estadual
e federal.

Atualmente, a regido do Taboao ja abriga empresas do setor logistico, como a TINAGA -
Terminal Intermodal Nacional Armazéns Gerais e o Kimberly-Clark Brasil Centro de
Distribuicdo Mata Atlantica.

Além das duas grandes empresas ja instaladas na regido, existem também dois projetos
em andamento para a construgdo de galpdes logisticos:

A empresa TOURO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA,
proprietaria do imével de inscrigdo municipal 53.005.060-6, desenvolveu o Projeto
GALPAO LOGISTICO PROJETO TOURO, que planeja instalar dois galpdes logisticos de
7.360 m? cada em uma area total de 88.000 m2.

A ITAENDA PARTICIPACOES S/A, em seu imével de matricula 63.399, com uma area
de 411.757,93 m? também planeja implantar seu projeto de galpdes comerciais de
logistica. Essa area esta localizada em uma regido estratégica do distrito, com acesso
para a Estrada do Taboao do Paratei, a 1,3 km da Rodovia Estadual SP 088 (Mogi Dutra)
e a 3 km da Rodovia Estadual SP 070 (Rodovia Ayrton Senna). O projeto de implantagéo

(5]
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de Armazéns Logisticos & de extrema relevancia para o Municipio de Mogi das Cruzes,
pois ocupara uma area de aproximadamente 73.000 m?, com um investimento estimado
em R$ 146 milhdes e a geragdo de aproximadamente 1.000 empregos diretos durante a
operagao.

A expectativa de geracdo de empregos torna-se ainda mais importante, considerando o
panorama do Indice Paulista de Vulnerabilidade Social - IPVS (fonte IBGE e Fundagéo
SEADE) para a regido na qual esta inserido o PEDE do Tabo&o, que apesar dos dados
desatualizados (ainda segundo o Censo de 2010), apresenta os seguintes cenarios,
conforme o demonstrado na Figura 12:

Figura 12. indice Paulista de Vulnerabilidade Social segundo o Censo de 2010 (IBGE e
Fundagdo SEADE)

A poligonal do PEDE do Tabo&o € abrangida pelo Grupo 2 (vulnerabilidade muito baixa)
e pelo Grupo 7 (vulnerabilidade alta - setores rurais), a seguir descritos:

- Grupo 2 (vulnerabilidade muito baixa): 146.973 pessoas (38,2% do total). No espaco
ocupado por esses setores censitarios, o rendimento nominal médio dos domicilios era
de R$ 3.107 e em 9,9% deles a renda ndo ultrapassava meio salério minimo per capita.
Com relacdo aos indicadores demograficos, a idade média dos responsaveis pelos
domicilios era de 50 anos e aqueles com menos de 30 anos representavam 9,3%. Dentre
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as mulheres chefes de domicilios 8,6% tinham até 30 anos, e a parcela de crian¢as com
menos de seis anos equivalia a 7,0% do total da populag@o desse grupo.

- Grupo 7 (vulnerabilidade alta - setores rurais): 7.446 pessoas (1,9% do total). No espaco
ocupado por esses setores censitarios, o rendimento nominal médio dos domicilios era
de R$ 1.367 e em 36,3% deles a renda néo ultrapassava meio salario minimo per capita.
Com relagao aos indicadores demograficos, a idade média dos responsaveis pelos
domicilios era de 48 anos e aqueles com menos de 30 anos representavam 11,5%. Dentre
as mulheres chefes de domicilios 8,5% tinham até 30 anos, e a parcela de criangas com
menos de seis anos equivalia a 9,4% do total da populagdo desse grupo.

Além do Grupo 7 (vulnerabilidade alta - setores rurais), contido no perimetro do PEDE do
Tabodo, em seu entorno imediato, ha presenca do Grupo 5 (vulnerabilidade alta - setores
urbanos), a seguir descrito:

- Grupo 5 (vulnerabilidade alta - setores urbanos): 65.726 pessoas (17,1% do total). No
espago ocupado por esses setores censitarios, o rendimento nominal médio dos
domicilios era de R$ 1.237 e em 36,6% deles a renda ndo ultrapassava meio salério
minimo per capita. Com relagdo aos indicadores demograficos, a idade média dos
responsaveis pelos domicilios era de 42 anos e aqueles com menos de 30 anos
representavam 19,8%. Dentre as mulheres chefes de domicilios 19,4% tinham até 30
anos, e a parcela de criangas com menos de seis anos equivalia a 11,6% do total da
populagao desse grupo.

Em que pese a maior parte do territorio do PEDE do Tabo&o estar contido no grupo
classificado como sendo de vulnerabilidade muito baixa, a instalagdo do polo logistico,
com a expectativa de geracdo de emprego e renda, poderia auxiliar na melhoria dos
indices de vulnerabilidade da populagdo de seu entorno.

3. Projeto de Urbanizacao

3.1. Infraestrutura a Instalar
Os imoveis com frente para as estradas municipais que aderirem ao PUE do PEDE do

Tabod@o deverao obedecer a faixa de dominio de 8 (oito) metros de cada lado, a partir do
eixo das mesmas.

3.2. Diretrizes de Uso e Ocupacgao do Solo
Para a consolidagdo do PEDE pretendido, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento

Econdmico e Inovagdo identificou os seguintes codigos CNAE para os usos a serem
incentivados:

Segdo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO
Divisdo: 49 TRANSPORTE TERRESTRE

Grupo: 49.1 Transporte ferroviario e metro ferroviario
Classe: 49.11-6 Transporte ferroviario de carga
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Subclasse:
- 4911-6/00 Transporte ferroviario de carga

Secdo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 49 TRANSPORTE TERRESTRE

Grupo: 49.3 Transporte rodoviario de carga

Classe: 49.30-2 Transporte rodoviario de carga

Subclasse:

- 4930-2/01 Transporte rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e mudangas,
municipal

- 4930-2/02 Transporte rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e mudancgas,
intermunicipal, interestadual e internacional

- 4930-2/03 Transporte rodoviario de produtos perigosos

- 4930-2/04 Transporte rodoviario de mudangas

Secédo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 52 ARMAZENAMENTO E ATIVIDADES AUXILIARES DOS TRANSPORTES
Grupo: 52.1 Armazenamento, carga e descarga

Classe: 52.11-7 Armazenamento

Subclasse:

- 5211-7/01 Armazéns gerais - emissao de warrant

- 5211-7/02 Guarda moveis

- 5211-7/99 Depésitos de mercadorias para terceiros, exceto armazéns gerais e guarda
moveis

Sec¢édo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 52 ARMAZENAMENTO E ATIVIDADES AUXILIARES DOS TRANSPORTES
Grupo: 52.1 Armazenamento, carga e descarga

Classe: 52.12-5 Carga e descarga

Subclasse:

- 5212-5/00 Carga e descarga

Secdo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 52 ARMAZENAMENTO E ATIVIDADES AUXILIARES DOS TRANSPORTES
Grupo: 52.2 Atividades auxiliares dos transportes terrestres

Classe: 52.22-2 Terminais rodoviarios e ferroviarios

Subclasse:

- 5222-2/00 Terminais rodoviarios e ferroviarios

Secdo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 52 ARMAZENAMENTO E ATIVIDADES AUXILIARES DOS TRANSPORTES
Grupo: 52.2 Atividades auxiliares dos transportes terrestres

Classe: 52.29-0 Atividades auxiliares dos transportes terrestres ndo especificadas
anteriormente

Subclasse:
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- 5229-0/99 Outras atividades auxiliares dos transportes terresires ndo especificadas
anteriormente

Secdo: H TRANSPORTE, ARMAZENAGEM E CORREIO

Divisdo: 52 ARMAZENAMENTO E ATIVIDADES AUXILIARES DOS TRANSPORTES
Grupo: 52.5 Atividades relacionadas a organizagao do transporte de carga

Classe: 52.50-8 Atividades relacionadas a organizacdo do transporte de carga
Subclasse:

- 5250-8/01 Comissaria de despachos

- 5250-8/02 Atividades de despachantes aduaneiros

- 5250-8/03 Agenciamento de cargas, exceto para o transporte maritimo

- 5250-8/04 Organizagao logistica do transporte de carga

- 5250-8/05 Operador de transporte multimodal - otm

De acordo com a Lei n® 7.200/2016 (Lei de Ordenamento de Uso e Ocupacgédo do Solo -
LOUOS), as atividades a serem incentivadas no PEDE do Tabodo sdo enquadradas
como Uso Nao Residencial, na forma a seguir descrita:

Servigos, Equipamento e Infraestrutura, Médio Risco Ambiental - Atividade
Admitida

- 5211-7/01 - Armazéns gerais - emissdo de warrant

- 5222-2/00 - Terminais rodoviarios e ferroviarios

Servicos, Atendimento, Alto ou Baixo Fluxo - Atividade Admitida

- 4930-2/01 - Transporte rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e mudangas,
municipal

- 4930-2/02 - Transporte rodoviario de carga, exceto produtos perigosos € mudangas,
intermunicipal, interestadual e internacional

- 4930-2/03 - Transporte rodoviario de produtos perigosos

- 4930-2/04 - Transporte rodoviario de mudangas

- 5211-7/02 - Guarda-moéveis

- 5211-7/99 - Depositos de mercadorias para terceiros, exceto armazéns gerais e guarda-
moveis

- 5212-5/00 - Carga e descarga

- 5229-0/99 - Outras atividades auxiliares dos transportes terrestres ndo especificadas
anteriormente

Servigos, Gestao, Alto ou Baixo Fluxo - Atividade Admitida

- 5250-8/01 - Comissaria de despachos

- 5250-8/02 - Atividades de despachantes aduaneiros

- 5250-8/03 - Agenciamento de cargas, exceto para o transporte maritimo
- 5250-8/04 - Organizagao logistica do transporte de carga

- 5250-8/05 - Operador de transporte multimodal - OTM

Servigos, Equipamento e Infraestrutura, Alto Risco Ambiental - Atividade Restrita |
- 4911-6/00 - Transporte ferroviario de carga
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De acordo com a LOUQOS, incidem sobre o PEDE do Taboao as seguintes subcategorias

de zona e de eixo de dinamizagédo urbana:

- Zona de Uso Predominantemente Industrial 1 - ZUPI-1;

- Zona de Dinamizacgéo Urbana 3 - ZDU-3;

- Eixo de Dinamizagao Urbana 1 - EDU-1 (EDU-1.12 - Estrada Tabo&o do Paratei);
- Zona Rural - ZRU.

De acordo com o Plano Diretor, incidem sobre o PEDE do Tabodo as seguintes

macrozonas e zonas especiais:

- Macrozona de Contengao da Urbanizagao - (MCU): Zona Especial de Desenvolvimento
Econdmico 3 - ZEDE-3 e na Zona Especial de Desenvolvimento Econdémico 1 - ZEDE-1;

- Macrozona de Incentivo a Produgédo Rural - (MIPR): Zona Especial de Desenvolvimento

Econdémico 1 - ZEDE-1 e na Zona Especial de Interesse Ambiental 2 - ZEIA-2.

De acordo com a LOUOS e com Plano Diretor, os empreendimentos com as

atividades:

- 5211-7/01 e 5222-2/00 sao permitidas em: ZDU-3, ZUPI-1, EDU-1.12 (Estrada Taboéo

do Paratei) e na ZEDE-3, porém tém uso ndo permitido na ZRU;

- 4930-2/01, 4930-2/02, 4930-2/03, 4930-2/04, 5211-7/02, 5211-7/99, 5212-5/00, 5229-
0/99, 5250-8/01, 5250-8/02, 5250-8/03, 5250-8/04 e 5250-8/05 sdo permitidas em: EDU-
1.12 (Estrada Tabodo do Paratei), ZDU-3 (nas Vias classificadas como: Locais - Ndo
Incomodo até Baixa Incomodidade, Coleloras e Arteriais - Uso Permitido), ZUPI-1 e
na ZEDE-3 (desde que as atividades sejam ligadas a PRODUCAO INDUSTRIAL LOCAL
- Pl e nas Vias Classificadas como: Locais - Ndo Incomodo até Baixa Incomodidade,

Coletoras e Arteriais - Uso Permitido), porém tém uso ndo permitido na ZRU;

- 4911-6/00: por se tratar de atividade classificada como Restrita | pela LOUOS (com a
permissdo de uso condicionada a analise especifica dos érgaos competentes e aos
atendimentos das exigéncias peculiares que a propria atividade necessita), ndo ha

resposta imediata na analise de permissao de uso para a mesma.

Como é possivel observar, existem restrigbes a permissdo de uso para os CNAEs
elencados neste subitem para algumas das subcategorias de zona municipal ou de zona

especial incidentes sobre a poligonal do PEDE do Taboao.

Ha variagéo nos parametros de ocupagao do solo estabelecidos pela LOUOS e pelo Plano
Diretor na poligonal do PEDE do Taboao, conforme demonstram as tabelas e quadro
contidos no Anexo B - Parametros Urbanisticos Vigentes sobre o PEDE do Tabo&o, deste

PUE.

3.3. Incentivos Urbanisticos

As empresas do segmento logistico interessadas em aderir a este PUE do PEDE do

Taboao poderao fazer uso dos seguintes incentivos urbanisticos:

- Uso permitido para as atividades dos cdédigos CNAE relacionados no subitem 3.2
Diretrizes de Uso e Ocupagao do Solo, deste PUE, até alta incomodidade, inclusive para

as classificadas como Restrita |;
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- Utilizagéo dos paradmetros especiais estabelecidos para a ZEDE-3 pelo Plano Diretor na

poligonal do PEDE do Tabo&o.

4. Analise SWOT do PEDE do Taboao

O Quadro abaixo traz a analise SWOT para o PEDE do Tabo&o:

PUE - PEDE do Taboao

ST

e Localizagao privilegiada, atrativa para
os empreendimentos do setor de
logistica

e Oferta de areas livres para a instalagéo
de novos empreendimentos

e Area cortada por importantes eixos
viarios e ferroviarios

e Proximidade dos grandes centros
consumidores

e Unificagdo dos parametros de uso,
ocupagao e parcelamento do solo,
voltados para permitir a instalagao de
empreendimentos afetos a consolidagao
do PEDE do Tabo&o

« Investimentos programados por
empresas ja interessadas em se instalar

no Municipio

Melhoria dos indices de
empregabilidade da populagéo local,
especialmente da pertencente aos
grupos de alta vulnerabilidade

e Expectativa de melhoria na arrecadagéo
do Municipio

B i chb el
Infraestrutura viaria e de saneamento
basico precaria

Falta de m3o de obra local qualificada

Melhoria do acesso a regido do PEDE
depende de acdes exclusivas do
Governo do Estado de Sao Paulo
Altos investimentos necessarios para a
melhoria da infraestrutura viaria e de
saneamento basico

e Emprego da mao de obra oriunda dos
municipios vizinhos, em detrimento da
mao de obra local

5. Consideragoes Finais

Em suma, a implantagdo de um Polo Estratégico de Desenvolvimento Econdmico com
foco em empresas de logistica do Distrito Industrial do Tabodo é de grande relevancia
para o desenvolvimento econémico e urbano sustentavel do Municipio de Mogi das
Cruzes.

Uma iniciativa estrategicamente embasada, com a escolha da regido baseada em sua
localizagdo geografica privilegiada, parametros de uso, ocupagéo e parcelamento do solo
favoravel, grande oferta de 4reas livres para novos empreendimentos, proximidade com
grandes centros consumidores, aliada aos substanciais investimentos previstos com a
chegada de novas empresas, criando um ambiente altamente propicio para atragéo de
novas empresas, investimentos e geragdo de novos empregos. A expectativa é que essa
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iniciativa traga beneficios significativos, ndo apenas para o Tabo&o, mas também para o
Municipio de Mogi das Cruzes, consolidando-o como um importante Polo Logistico no
cenario nacional e internacional.
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ANEXO A

Unidades Imobiliarias identificadas

para compor o PEDE do Taboao

Inscrigao
Municipal

Proprietario

53.005.045-5

ITAENDA PARTICIPACOES S/A

53.005.060-6

TOURO EMP IMOOB E PART LTDA

53.005.059.000-1

CIMENTO TUPI S/A

53.005.042-8

AMARAGAS PARTICIPAGOES SOCIETARIAS LTDA

53.004.002.000-4

NELSON FRANCO DE ALMEIDA

53.005.043-7

LUIZ NAGAO

53.005.069-8

A PNEUASA LTDA

53.001.009.000-0

LUIZ NAGAO S/M E OUTROS

53.001.007-5

MOGI TABOAO INVEST IMOB E PART S/A

53.001.006.000-0

MOGI TABOAO INVEST IMOB E PART S/A

53.005.003-4

ROBERT LAWRENCE GILL

53.005.002.000-9

ROBERT LAWRENCE GILL

53.005.004-3

ROBERT LAWRENCE GILL

53.004.006-5

CONSTRUTORA MATUTANO LTDA

53.004.005-6

TADATAKA MINAMI E OUTROS

53.005.064.000-4

MARINA HELENA ANITA VICARI LERARIO

53.004.001.000-7

MILANI S/A - ALIMENTOS E BEBIDAS

53.005.018.000-2

ITAQUAREIA IND EXTRATIVA DE MIN LTDA
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ANEXO B

Parametros Urbanisticos Vigentes
sobre o PEDE do Taboao

32



=
tw
L
w
4
o
®)
Q
F
Z
@
<
V)

PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

Nowe Reds(do cordorme ANEXD | 4 Ls n? 7 426/2018

———-._—_ﬁ-_-n-u—.-.-._-_,_-.—-m_.-.

AR RRRSRRARARARRARAE

—_—_—_,—_—-—w.-_“._-_4-*_u-u-_nn_.-.

BRI RRNEARTRRRRARARED

—“———-.——- -—w———,n—-«——-p---__-.

’ A -m.——n.n—-

SRR IR AR ARG RA )

IR AR RN

v RARRRREARNAAS

—__»—_— --.——-——-:—-..-.-nnn-.

. —“_;..-

SRR AR RN AR AR R

- J1iit

ERRARARRRRRSRRRAARRRRAR AR A AY

.——-w——-,_-_-_uh_

- o Jo 0 e ]
IR NRINEE R NI
i t |3 { {
! Pl |
o[ |8 i m
Vo 04, V.

33



GABINETE DO PREFEITO

i
=
—
EEmmsmms

o

34

e it s L

n - (11 -nu.....u.uzu-....u.-_..-,u-u--.u- glajaapepija)e)r |
e 'L
= * 1
i : 1 ‘
._“m g ' u ] [ 1 i ] | i
. m ! i 5 ¢ ¥ ¥ 14 ¥4 i F ¥l fd ¥y | ¥ §i f3 i
" i i i 5 H m. ] 3 j 14 u... ¥ | i
. | (] i ik ] { ¥ s
e B R BRI AR AR AR 1]
" e H 3 - . - : 7
] i 1 4
E 5 2 i < : i A !
= £ - F | i |
L} E ! y ‘ | { | {d 4 :
& q m g ] ..w § i 1 3 |
2 1 J ' 4 un ] : ¥ ~.m i !
- s 3 " H bl - |
i i ] - "l L}
2 .
e Rl PR LR T
R TR o ] 1. T MG O N WD D Y R DRLYD

7
w
N
)
[
o
0
<
o
0
o}
=
w
=)
-
=
w
'
w
4
a



PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES GABINETE DO PREFEITO

b e
g T -
: Yaom -
- Do ey :
2 N e " R e ewiabere il e
4 i ETT0 [y
¥ Y = | Mo e
,' CRTERCE D AL AN TAL A .2l .
& | sma—e
-
2 L~
3 PR T | Tap =
. t —
d-;_q
LARA (W ) TF ™
i 3 L) TN
A
R L R )
AZ CURL VIR N LA |
- - WE e
e O A -
i
-
b0 om T AT
.
r R
: .
: -~
-
E -
-
- B
L
~
- e T A
-
-
B
D
~
-
T —
anth
B
— -
. e
B -
15 B b ~
¥
& ~
- - . “
o -
o
[
iy - e ML .
o T —— ™)
»
r
< - -
" . =
® a
g -
& Ly S
i -
- -
a -
-yt 3 o
: - - i
= AP 4 - - - meh
{ g -
. [
1 -
2 - ——
- s Seama
< : -
&£13 —
B R s
" -2
«
Bhd | e ahiFn ia —
-
*
e -
——d e
-
1 ]
Y - =
b RATEE § T
. - —
- e -
d -
:. b ANM ST~ - ‘a -
s —
S - 1 =
N -
-
TR ) G T -
w
-
b —
[r———
‘ -
- -
- L - —
——— e
»
~
P s — —
—
-
o o0 Semomwmn |
————y -
]




PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES GABINETE DO PREFEITO

Nowa Redacin ronforms ANFXO N A e n® 7 226/70M8

g s
- T DK SLATRA
R T R Y
=3
N
-
-
-
PRIFTTES-
=
-
i -
H
] C
-
= -
R NS -
=
-
-
-
-
prrp e
-
a-
-
R -
- -
) -
i -
" o
-
L =
" g T
T -
-
-
o
a -
E -
o - 3 s » . s =
i e = y 3 . . 0
¥ 5 g T T v 0 5
i e - - - -
2 -4 then v - - = . . T 0
2 . 3 P ¥ D 5 ' v
w4 ha ne . T T T
A I a—_a 4. - L] ¥
: . L 1 [l i Ll . ' L]
1% S - ' N . N - - -
-4 PR——— L] [] i [ 8 ] [
e . 0 O O 0 G :
3 L [ ' s P x '
| mem e s s r N
- ' 0 I ¥ 0 .
a——— 0 v 0 0 ]
2
r T
E - -
x § AT
¥ -
> O IEED = L AT AL WSS LR R e B e -
| T 0 A & A £ e A BT W
3 PUS—— 0t 1 st )
n A —
e Tioe =
=
- —
R
-
L
B T i e -
- —
4 B L T T D e pp—
g = R R S e A B -
. ™ — »
-
v
R - P -
-
—— -
T




PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

ANEXO 02 A LEI COMPLEMENTAR N° 150/19

GABINETE DO PREFEITO

QUADRO 06A - PARAMETROS ESPECIAIS EM ZEDE

P do Ap
PARAMETROS Taxa de Taxa de Lote Minimo Gabarit
ESPECIAS EM Doapisgae de alturs Recuos
ZEDE Minimo Basico Maximo mf“‘ “{‘r. Avon | Frome (m) (m)
! ) (m") tm)
A ver, de A ver, oe
ZEDE-3 0.15 1 1 1 1515|115 s 25 1000 20 acondo com @ | acondo com s
" » : 1]
'D-!\-thmmr— Macrozona de Contenclo da | cao, M de O o Perurbana. Macrozona ce Preservacho Ambeental em Area Urbana, Macrozona oe Preservacio Ambienta
?nkummmmmn:‘ duCao Rural em M s e M de & Producio Rural
»%mmmmm-n-mimn‘ 15 9132015 (Lei Especifica da APRM-ATC)
Conforme definco para a fona ongde se msere. Em caso de aiverg entre a3 p O Miis resirtng

Os parémetros especus pars as JEDE 1 Ze4p A0 ser Oeh v umamoﬁi
NA - Néo se apica
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PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

‘ GABINETE DO PREFEITO

ANEXO II A LEI N° 8.031/2023

Mapa 1 - Delimitagao do Poligono do Polo Estratégico de
Desenvolvimento Econémico - PEDE do Taboéao
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PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES GABINETE DO PREFEITO

ANEXO 111 A LEI N° 8.031/2023

Quadro 1 - Parametros de Ocupacao e Parcelamento do
Solo do PEDE do Taboao

Anexo 3

Quadro 1 - Parametros de Ocupagao e Parcelamento do Solo do PEDE do Tabodo

Coeficiente de

Aproveitamento
P Taxa dc_a Taxa .d_e Lioss Minimo Gabiartto Recuos
Ocupagdo | Permeabilidade P (m)

- ! E Maxima Minima

Minimo | Basico Maximo (%) = y (m)
/o) (") Area Frente Ra Rdl Raf
(m*) (m) P
0,15 1 1,5 65 25 1000 20 - 5 3 5

Rap - Recuo do Alinhamento Predial
Rdl - Recuo da Divisa Lateral

Rdf - Recuo da Divisa de Fundo
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ANEXO III A LEI N° 8.031/2023

Quadro 2 - Usos permitidos (sem restricao) no PEDE do
Taboao para utilizagao dos incentivos urbanisticos, fiscais
e tributarios previstos no PUE

Quadro 2 - Usos permitidos (sem restricac) no PEDE do Taboao para utilizagdo dos incentivos urbanisticos, fiscais e
tributarios previstos no PUE

Codigo / Atividade Subclasse de Atividade

4911-6/00 Transporte ferroviario de carga

4930-2/01 Transporte rodo_w.érlo de carga, exceto produtos perigosos e
mudanc¢as, municipal
Transporte rodoviario de carga, exceto produtos perigosos e

4930-2/02 ; c s ; :
mudangas, intermunicipal, interestadual e internacional

4930-2/03 Transporte rodoviario de produtos perigosos

4930-2/04 Transporte rodoviario de mudancas

5211-7/01 Armazéns gerais - emissdo de warrant

5211-7/02 Guarda moéveis
Depdsitos de mercadorias para terceiros, exceto armazéns gerais

5211-7/99 :
e guarda moveis

5212-5/00 Carga e descarga

5222-2/00 Terminais rodoviarios e ferroviarios

5229-0/99 0utra§ atividades agxuhares dos transportes terrestres nao
especificadas anteriormente

5250-8/01 Comissaria de despachos

5250-8/02 Atividades de despachantes aduaneiros
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5250-8/03 Agenciamento de cargas, exceto para o transporte maritimo

5250-8/04 Organizagao logistica do transporte de carga

5250-8/05 Operador de transporte multimodal - otm
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