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Aos cinco dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e cinco,
Renato Veneziani, cumprimentou a todos e informou que, na qualidade de
vice-presidente do Conselho de Desenvolvimento Rural (CMDR), daria
abertura a reunido ordinéria, que ocorreria apds os encontros com os trés
conselhos. E, dentro da pauta ordinaria do CMDR, Renato destacou que o
primeiro item seria a aprovagdo da ata da reunifio anterior. Cumprimentou
também os participantes que acompanhavam o encontro de forma on-line,
pedindo desculpas e observando que havia bastante gente conectada. Em
seguida, mencionou novamente que o primeiro item da pauta era a
aprovagdo da ata de 01/10/2025, ¢ questionou se alguém teria algum
comentario a fazer. Como ndo houve manifestacdes, declarou a ata
aprovada. Prosseguindo, Renato informou que seria dado andamento a
formacdo dos demais conselhos e solicitou que Angela, presidente do
COMAM, conduzisse a proxima etapa dos trabalhos. Presidente Angela,
cumprimentou a todos e informou que as reunides COMAM e CMDU sdo
extraordindrias, ressaltando que a reunido teria uma pauta importante. Em
seguida, limitou-se a saudar os presentes para que Oswaldo pudesse dar
continuidade a condugdo dos trabalhos. Oswaldo iniciou cumprimentando
os participantes e explicou que a pauta da reunido tratava de uma proposta
de regulamentag@o da figura do Condominio de Sitios e Recreios. Informou
que essa figura havia sido instituida por meio do ajuste do Plano Diretor e

da Lei de Zoneamento, recentemente aprovados pelo Legislativo e
sancionados pelo Executivo, resultando nas Leis Complementares n° 701
e 702, de 2025. Ele destacou que o tema ja havia sido discutido em outras
ocasides no CMDU e também no CMDR, além de ter sido abordado no
COMAM. Oswaldo esclareceu que, naquela ocasido, o objetivo era
apresentar a proposta formal, visto que ela constituia um projeto de lei que
seria debatido com a populacdo. Informou ainda que o edital de




convocagdo ja havia sido publicado e que as audiéncias publicas estavam
previstas para iniciar em 17 de novembro, abrangendo seis regides
tradicionais e uma sétima audiéncia na regido de Bom Sucesso, localizada
na zona rural. Justificou essa escolha pelo fato de a localidade reunir
grande parte da populagdo rural, o que era coerente com o enfoque do tema
em discussdo. Na sequéncia, Presidente Angela convidou o Dr. Teles a se
sentar junto aos participantes. Oswaldo deu continuidade, apresentou o
tema em discussdo: o Projeto de lei sobre o Condominio Sitio de
Recreio, cuja terminologia simplificada € SIR. Ele explicou que a
construgdo da proposta foi norteada pelas caracteristicas do territorio de
Sdo Jos€¢ dos Campos, que possui aproximadamente 1.100 quilometros
quadrados, sendo a maior parte composta por zona rural. Destacou que essa
area rural se estende em grande parte na regido Norte, abrangendo as bacias
do Buquira ¢ do Rio do Peixe, que alimentam a represa do Jaguari.
Mencionou ainda que, ao sul da Rodovia Carvalho Pinto, existe uma zona
rural de menor extensdo, conhecida como regido de Jambeiro. Oswaldo
observou que, ao longo dos anos, houve um esvaziamento econdmico das
propriedades rurais, fendmeno que se intensificou nas décadas de 1980 e
1990. Esse processo, segundo ele, resultou no surgimento de ntcleos
habitacionais irregulares, especialmente de interesse social, em razdo do
perimetro urbano da época ser mais restrito € ndo haver areas destinadas a
expansdo urbana. Ele explicou que o aumento do custo da terra contribuiu
para o crescimento desses loteamentos irregulares, tanto em areas que hoje
sdo urbanas como Zona Leste, Capdo Grosso e Cajurl quanto na zona
Norte, em regides como Estrada do Bom Sucesso, Estrada do Turvo e
Bengalar. Segundo ele, esses nucleos revelam a existéncia de um mercado
imobiliario irregular, voltado tanto a primeira moradia quanto a segunda
residéncia, ou seja, propriedades destinadas ao lazer e descanso. Ele
destacou que ha uma parcela da popula¢do que busca viver em chécaras ou
ter uma segunda moradia, especialmente na regido do Bom Sucesso, onde
predomina uma populacdo de renda intermediaria. J& em Sdo Francisco
Xavier, observou uma migracdo de moradores de alta renda, o que tem
provocado valorizagdo das terras rurais. Ao discutir a elaboragdo da
proposta, lembrou que o Plano Diretor de 2018 contemplou os nucleos
informais conforme a terminologia da REURB (Lei Federal
13.465/2017) que poderiam ser regularizados, como REURB-S (interesse
social) ou REURB-E (interesse especifico). A legisla¢do federal, explicou,




estabeleceu dezembro de 2016 como marco temporal para a regularizagio
desses nucleos. No entanto, em S3o José dos Campos, embora o Plano
Diretor tenha seguido a lei federal, j4 se sabia da existéncia de
parcelamentos irregulares posteriores a 2016, especialmente na zona rural,
formados por modulos inferiores ao minimo rural de 20 mil m? Diante
disso, a equipe técnica buscou uma alternativa de regulariza¢éo, propondo
enquadra-los na tipologia “Sitio de Recreio”, sob o regime de condominio
de lotes, semelhante ao modelo urbano de incorporagdo imobiliaria.
Oswaldo explicou que, nesse modelo, como o solo ndo pode permanecer
classificado como rural, seria necessario criar um “bolsdo urbano” para
permitir a regularizagdo. A partir dessa conversdo, a 4rea passaria a ser
tributada, e, portanto, deveria ser avaliada também sob a 6tica do IPTU. Ele
destacou, contudo, que a infraestrutura desses condominios ndo seria a
mesma das 4reas urbanas, ndo contando com galerias de drenagem, redes
de 4gua e esgoto ou pavimentagdo asfaltica convencionais. Assim, a
responsabilidade pela manuten¢do da infraestrutura caberia aos préprios
moradores, diferentemente dos loteamentos fechados regidos pela Lei
Federal n® 6.766/1979, nos quais a infraestrutura € de responsabilidade da
prefeitura. Segundo Oswaldo, uma das principais preocupagdes da proposta %y
foi garantir que o poder publico ndo assumisse os custos de manuteng¢do, ja J‘
que os futuros moradores escolheriam viver em condominio, assumindo

integralmente os encargos de vias, drenagem e servigos internos. Ele r\
acrescentou que a conversdo do solo rural em urbano deveria estar }_)
vinculada a uma contrapartida financeira, evitando que o instrumento fosse L(
utilizado de forma oportunista por parceladores clandestinos. Essa
contrapartida, explicou, serviria como um mecanismo de equilibrio,
desestimulando praticas especulativas e garantindo que apenas
empreendimentos vidveis e comprometidos com infraestrutura minima
fossem aprovados. Oswaldo ressaltou que os recursos arrecadados com
essa contrapartida seriam destinados ao Fundo Municipal de Habitag@o, |

apoiando politicas de regularizagio fundidria na zona rural. Por fim,

observou que, mesmo apds a aprovagdo do empreendimento e sua
transformacfo em bolsdo urbano, a tributagdo do IPTU deveria considerar o

nivel reduzido de infraestrutura, evitando equiparar essas areas as regides
urbanas totalmente consolidadas. Prosseguiu sua exposi¢éo ressaltando a

importancia de evitar excessos na tributagdo sobre dreas rurais. Segundo
ele, se o0 poder publico adotar uma postura “muito pesada” na cobranga de



impostos, poderd, inadvertidamente, incentivar o fracionamento irregular

das unidades de sitios na zona rural. Ele defendeu, portanto, a necessidade

de equilibrio nas decisdes tanto do lado do empreendedor quanto do
proprio municipio. Observou que € dificil alcangar esse equilibrio, pois é
preciso dialogar com o empreendedor legitimo, € ndo com o oportunista,
garantindo, a0 mesmo tempo, que o custo de moradia ja elevado devido a
responsabilidade dos moradores pela infraestrutura nfo se torne inviavel.

Em seguida, ele explicou que, para elaborar a proposta, foi necessario
considerar a legislacdo vigente e o conjunto de instrumentos de
planejamento territorial. Mencionou o mapa estadual de Sao Francisco
Xavier, que possui plano de manejo proprio, abrangendo a 4rea mais
extrema do distrito, e destacou o macrozoneamento rural definido pelo
Plano Diretor Municipal. Indicou também a presenca da Area de Protegéio
Ambiental (APA) e do Plano de Desenvolvimento e Protecdo Ambiental
(PDPA) Jaguari, elaborado em razdo da transposi¢do das 4guas da Bacia do
Jaguari para o abastecimento da Regido Metropolitana de S&o Paulo.
Segundo ele, o PDPA Jaguari estabelece pardmetros e indices urbanisticos

para a regido, atualmente em discussdo na Assembleia Legislativa do
Estado, e que precisam ser respeitados pelo municipio. Ele explicou que,

no caso de Sdo José¢ dos Campos, o Plano Diretor adotou o mesmo \/ {
regramento da APA estadual de S&o Francisco, de modo que ndo ha
possibilidade de implantacdo de loteamentos ou condominios de sitios de N
recreio nessa area. O mesmo se aplica a area de protecdo de recursos
hidricos, que abrange parte da Bacia do Rio do Peixe e do distrito de S&o
Francisco Xavier. Contudo, o Plano Diretor estabeleceu uma possibilidade

de implantagdo de empreendimentos novos na macrozona de potendjal ‘
turistico, area que abrange a represa do Jaguari. Nessa regido, sa \
permitidos ranchos, chacaras, residéncias rurais e sitios de recreio, desde

que cumpridas as normas legais vigentes. J&4 a APA da Serra de Jambeiro e

a zona de desenvolvimento sustentavel ndo foram contempladas com essa
prerrogativa, também orientou os limites da proposta. Ao detalhar o PDPA
Jaguari, ele explicou que a area da represa esta destacada em amarelo nos
mapas e que o plano define um mddulo minimo de 5.000 m? para os lotes
situados na subarea de baixa densidade. Esse zoneamento traz ainda taxas

de permeabilidade, coeficientes de aproveitamento e indices de cobertura
vegetal, compondo a politica de uso € ocupacdo do solo da regido da
represa, aplicavel a Sdo José dos Campos, Jacarei e outros municipio ]




vizinhos. Recordou que o Plano Diretor de 2018 ja previa a regularizagdo
de nucleos informais existentes até dezembro de 2016, conforme a Lei
Federal n° 13.465/2017 (REURB). A legislagdo observou, ndo diferencia
nucleos rurais e urbanos, determinando apenas que cada caso deve ser
analisado conforme suas particularidades. Ele explicou que o Plano Diretor
municipal j4 havia incorporado a ideia dos “bolsdes urbanos”,
especialmente para regularizagdes de interesse social (REURB-S), com
enquadramento em zona mista 5, voltada a lotes populares. Ja os
empreendimentos de interesse especifico (REURB-E) podem ser
regularizados como condominios de lotes ou loteamentos urbanos citando o
Village Alpino como exemplo de parcelamento antigo que poderia se
adequar a esse modelo. Oswaldo apresentou ainda um mapa dos
parcelamentos regulares existentes na regifo da represa, observando que a
maioria deles é anterior a 2016 e, portanto, passivel de regulariza¢do dentro
das normas da REURB. Ele ponderou que muitos desses parcelamentos
surgiram em fungdo do esvaziamento econdmico da propriedade rural,
deixando os proprietarios descapitalizados e abrindo espago para agdes
oportunistas. Por esse motivo, defendeu que a prefeitura deve exercer um
papel de ordenamento, estabelecendo regras claras de ocupagfo na regiéo
da represa. Segundo ele, a ocupagdio desordenada ao longo dos anos
resultou em constru¢des proximas a lamina d’agua e dentro de 4reas de Jfg
preservacgio permanente (APPs), e a auséncia de controle contribuiu para o VY
cendrio atual. Afirmou que, diante dessa realidade, ordenar a ocupagéo com \
regras adequadas seria uma forma mais eficiente de enfrentar o problema.
Em seguida, apresentou uma relagdo de loteamentos irregulares ocorridos
ap6s a edigdo do Plano Diretor e da REURB, listando: Chécaras Séo Jorge,
Sdo Miguel, Laércio Borges, Mesquita, Santo Ivo, Sdo Francisco, Agua
Soca e Reserva do Jaguari. Explicou que esses nfo estdo cobertos pela
REURB, mas que a maioria dos lotes tem areas superiores a 1.000 m?, o
que indica perfil de primeira ou segunda moradia, e ndo de habitagdo
popular. Comentou também que muitos desses empreendimentos surgiram
durante a pandemia, periodo em que varias pessoas optaram por morar
mais afastadas da cidade, mesmo sem infraestrutura adequada, em busca de

melhor qualidade de vida. Por fim, destacou que a Lei Complementar n°
702/2025, recentemente aprovada, ajustou o Plano Diretor e criou a figura
da outorga onerosa de alteracdo de uso do solo. Explicou que, enquanto a
outorga de direito de construir trata da aquisicdo de coeficiente dej




aproveitamento, a outorga de alteracfo de uso regula a conversdo de areas
rurais em urbanas. Essa conversdo, pontuou, tem um custo financeiro,
representando justamente a contrapartida mencionada anteriormente. O
objetivo, segundo ele, é impedir que oportunistas explorem o instrumento,
garantindo que apenas empreendedores comprometidos € com projetos
vidveis participem do processo. Encerrando sua fala, Oswaldo observou
que a mesma lei também define as condi¢des de regularizagio de
empreendimentos existentes, admitindo a transformagio de sitios de recreio
em condominios de lotes nas zonas rurais de S&o José dos Campos, desde
que respeitados os limites das macrozonas incluindo areas de protecdo de
recursos hidricos, potencial turistico e APA nas quais esses parcelamentos
j& se formaram. Explicou que a regularizagdo na APA Estadual de
Jambeiro estd vedada, pois essa area ja possui um regramento mais
rigoroso. Segundo ele, a prefeitura ndo tem prerrogativa para regularizar
empreendimentos posteriores 8 REURB sob a forma de sitio de recreio,
uma vez que a lei federal ndo permite uma flexibilizagdo maior por parte do
municipio em relagdo ao Estado e a Unido. Ele reforgou que essa é uma
prerrogativa legal importante e pediu desculpas pela extensdo da
explicacdo, justificando que o tema é extenso e técnico. Perguntou aos _
presentes se a explicagdo estava clara e prosseguiu. Apresentou o conceito ‘, /
do SIR Sitio de Interesse de Recreio, descrevendo-o como uma modalidade v ?/
de condominio de lotes com infraestrutura privativa, voltado para
assentamentos humanos sustentaveis. Explicou que se trata de uma gleba
transformada em condominio, com vias internas, unidades auténomas, drea . {J
de recreacdo e area comum destinada ao uso dos moradores semelhante ao
modelo tradicional de condominio, porém com uso exclusivamente
residencial unifamiliar. Ele enfatizou que ndo ¢ permitido o uso comercial
nessas areas: “Quem escolhe morar ali, escolhe viver nessas condi¢des. ‘A

ideia ndo é criar uma cidade dentro da zona rural”, observou. Segundo ele,
essa restricdo € essencial para evitar futuros problemas urbanos. Ele
também destacou que a gleba objeto do condominio deve ter acesso por via \
publica oficial, de acordo com o mapa atualizado das estradas municipais.

Esse mapeamento incluiu serviddes e vias mantidas pela prefeitura,
reconhecendo seu uso coletivo de acesso. Assim, ndo serd permitido
implantar condominios em 4areas acessadas apenas por estradas particulares

ou serviddes, como, por exemplo, uma fazenda situada no fundo de outra
propriedade. “Estamos fechando a porta para acessos por serviddo, para C




ndo criar situacdes fragmentadas na zona rural”, explicou. Oswaldo
afirmou que o objetivo é regular o instrumento de forma urbanistica e
cautelosa, ja que o SIR ¢ uma figura nova e ainda ndo se sabe como o
modelo se comportard na pratica. Ele destacou que o SIR também podera
ser aplicado 3 regularizagdo de parcelamentos existentes na zona rural,
tanto anteriores quanto posteriores & REURB, desde que atendam as
exigéncias ambientais. Assim como ocorre com os condominios
sustentaveis urbanos, os empreendimentos do tipo SIR deverfo apresentar
estudos ambientais que demonstrem a viabilidade ecolégica da gleba.
Explicou que, nos condominios sustentaveis urbanos, j se exige uma area
de manejo e reserva ambiental destinada & restauragdo ecologica ou
preservagio de vegetagdo nativa, e 0 mesmo principio serd aplicado aos
SIRs rurais. “Se o condominio urbano tem essa exigéncia ambiental, néo
faz sentido o rural ndo ter”, afirmou. Oswaldo ressaltou que os SIRs néo
poderdio ser implantados em 4reas inaptas, como terrenos alagadigos, areas
de risco geotécnico ou APPs (Areas de Preservagio Permanente). Também
nfo serd permitido que as unidades ocupem faixas proximas as estradas,
para evitar problemas futuros com ampliagdo ou manutengdo viaria. Os
empreendimentos deverio cumprir contrapartidas financeiras, cujos
recursos serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitag8o, especialmente
para apoiar politicas de regulariza¢io fundiaria na zona rural. Ele explicou
ainda que, ao ser aprovado, o SIR transformard a gleba em uma “bolsa
urbana”, mas sem receber zoneamento tradicional, como ZR (Zona
Residencial). A 4rea serd especificamente destinada ao uso de sitio de
recreio, sem uso misto, comercial ou de pequeno negocio. As éareas de
reserva ambiental deverfio ser averbadas na matricula do imoével e
compartilhadas entre os conddminos, tal como ocorre nas areas comuns dos
condominios edilicios urbanos. Além disso, Oswaldo esclareceu que: Nao
sera permitido novo fracionamento das unidades; nfo haverd exigéncia de
calgadas nas vias internas, pois se trata de area rural; os SIRs ndo serdo
considerados polos geradores de trafego, mas estardo sujeitos a andlise
viaria para garantir acessos seguros as estradas existentes. A infraestrutura -
minima exigida compreendera sistemas de agua, esgoto, energia elétrica,
drenagem e pavimentagdo interna, sendo responsabilidade técnica do
empreendedor definir as solu¢des adequadas como pogo coletivo,
drenagem superficial, pavimentacdo em pedrisco ou bloquete, desde que
compativeis com o uso rural. O fechamento dos empreendimentos sera \
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permitido, podendo utilizar alambrado ou cerca-viva, desde que haja
previsdo de passagens de fauna e que o estudo ambiental contemple essas
medidas. Oswaldo esclareceu que, apds a emissdo do “habite-se” do
condominio, a responsabilidade pela manutencdo da infraestrutura interna
serd dos proprietarios das unidades, conforme acordo entre empreendedor e
associagdo de moradores. Quanto a coleta de lixo, ele reforgou que a
prefeitura ndo prestard o servigo, devendo a associa¢do contratar empresa
propria e instalar local adequado para o descarte temporario dos residuos.
“Nédo cabe ao municipio levar toda a infraestrutura urbana para atender
quem opta por morar no sitio. Por isso, o IPTU sera reduzido”, afirmou.
Oswaldo explicou ainda que a construcdo das unidades autdnomas
dependera de alvard individual, emitido ap6s o “habite-se” do condominio,
e que qualquer descaracterizacdo das regras do SIR sujeitarda empreendedor
e adquirentes as penalidades previstas em lei. Por fim, destacou que o
habite-se do SIR ficard condicionado a: conclusdo e aceite das obras de
infraestrutura; conclusdo das areas comuns; averbagio da reserva ambiental
e dos compromissos de restauracdo ecoldgica; apresenta¢do do contrato de
coleta de residuos; cumprimento das demais condicionantes do alvard. Em
seguida, Oswaldo informou que a Secretaria da Fazenda elaborou um
estudo sobre o IPTU aplicdvel aos SIRs, que seria apresentado na
sequéncia da reunidio. Ele prosseguiu sua explanagdo abordando a questdo [~
tributaria relacionada aos Sitios de Interesse de Recreio (SIRs). Ele \//

explicou que, ao entrar em detalhes sobre as aliquotas, tratava-se de .
propostas ainda em discussdo, que poderiam futuramente ser analisadas em \
camaras técnicas ou em instancias especificas para avaliacdo mais » J

aprofundada. Segundo ele, o ponto essencial naquele momento era o {olhar—.
diferenciado que o municipio deveria adotar em relagdo a tributagio dessas

areas. Oswaldo observou que, no contexto urbano, um terreno grande e ’_\
com pouca edificagdo costuma pagar um IPTU mais elevado, pois E'\
legislagdo atual considera terrenos vagos ou subutilizados como de maior
valor tributavel. No entanto, destacou que essa logica ndo pode ser aplicada
aos SIRs, uma vez que as caracteristicas desses empreendimentos sdo
distintas. “Essas unidades ter@o areas grandes, de cerca de cinco mil metros
quadrados, mas ndo sera possivel edificar toda essa extensdo. Muitas partes
do terreno permanecerdo como areas livres ou com cobertura vegetal.
Portanto, ndo faz sentido que o valor do IPTU siga o mesmo critério usado

para um terreno urbano vago”, explicou. Oswaldo ressaltou que o



municipio estd propondo uma alteracdo na lei tributaria justamente para
adequar a cobranga do IPTU as especificidades dos SIRs, de modo a néo
penalizar os proprietarios por possuirem areas amplas, com restrigdo de uso
ou com cobertura florestal preservada. “A relagdo entre o solo e a
edificacdo, nesse caso, é completamente diferente daquela que se aplica na
area urbana”, pontuou. Ele concluiu afirmando que a proposta de revisdo
tributdria visa ajustar essa realidade, considerando que as glebas
convertidas de rural para urbana terdo um regime proprio, compativel com
a natureza e o proposito dos sitios de recreio. Na sequéncia, anunciou que
passaria a explicar os critérios e pardmetros aplicaveis aos novos
empreendimentos previstos na proposta. Renato abriu a fala solicitando que
o secretario Manara também compusesse a mesa. Oswaldo deu
continuidade a apresentagdo explicando que, a partir daquele momento,
seriam abordados os requisitos especificos, comparando lado a lado as duas
situagdes: o novo empreendimento e o parcelamento a ser regularizado.
Segundo ele, no caso do novo empreendimento, a gleba deve possuir area
minima de 50 mil metros quadrados e uma testada de 50 metros voltada
para uma via publica oficial. A area de manejo e reserva ambiental deve
corresponder a 50% da érea total da gleba, sendo possivel incluir nesse
percentual os 20% referentes a reserva legal ja existente, pois se trata de \/0
uma propriedade rural. Dessa forma, haveria apenas a ampliagdo de 30% de
area de reserva, além do exigido pela legislagdo vigente. Acrescentou que N
h4 a possibilidade de transferir até 30% dessa area comum para dentro das J
unidades individuais de 5 mil metros quadrados, uma vez que tais terrenos
possuem limites de taxa de permeabilidade e de coeficiente de
aproveitamento. Essa transferéncia, segundo ele, contribui para o melhor
aproveitamento e viabilidade economica do empreendimento. Ele destacou
que pelo menos 80% da gleba do SIR deve estar contido na macrozona de /7/ 4
potencial turistico. Reconheceu, contudo, que a delimitacdo atual por f
divisores de bacias hidrograficas cria discrepancias, ja que as propriedades

rurais ndo seguem esse mesmo critério. Por isso, explicou que sera

admitido que até 20% da propriedade ultrapasse os limites da macrozona, J
desde que 80% permanegam dentro da area permitida. Essa medidé,
segundo ele, evita fragmentacGes desnecessdrias e vulnerabilidade
ambiental das demais macrozonas. Oswaldo prosseguiu informando que as
vias internas deverdo possuir largura minima de 7 metros, o que &
suficiente para empreendimentos de baixa densidade com acesso tinico pela
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estrada municipal. No caso do parcelamento a regularizar, ele afirmou que
ndo seria possivel estabelecer area minima de gleba, uma vez que a
regularizagdo deve respeitar a configuragdo existente. Ressaltou que, para
ser reconhecido, o parcelamento devera ter pelo menos 50% dos lotes
ocupados, comprovando ocupagéo efetiva. A data limite para comprovagio
sera a da publicacdo do edital de convocagdo das audiéncias, em 31 de
outubro de 2025, evitando assim situa¢des oportunistas. Explicou que, para
essas dareas a regularizar, sera exigida reserva minima de 20%,
correspondente a reserva legal, podendo também ser transferida para as
unidades, caso ndo seja possivel manté-la em area comum. Em relagdo aos
novos empreendimentos, destacou que, por estarem em areas de represa,
serd permitido o uso de pieres e decks, desde que devidamente licenciados.
O alvaré de construgéo tera validade de quatro anos, e caso as obras néo
sejam iniciadas nesse prazo, o documento caducard. Ja os empreendimentos
a regularizar deverfio protocolar o pedido em até dois anos apos a
publicacdo da lei. Passado esse prazo, ndo poderdo mais se beneficiar da
regularizacdo. O secretario justificou o prazo explicando que os
proprietarios precisardo de tempo para analisar a legislagdo e se capitalizar,
pois alguns terdo mais recursos que outros. Ele lembrou que os
empreendimentos em regularizagdo ja enfrentam denuncias de demoli¢do /[/ e
no Ministério Pablico, e que a Unica alternativa é cumprir as regras e pagar

a contrapartida. Ressaltou ainda que esses empreendimentos ndo estdo
amparados pela Lei Federal da REURB, o que torna a situacdo mais
delicada. Também informou que a regularizagdo exigira concordancia de
50% mais um dos proprietarios, seguindo o mesmo critério dos loteamentos

controlados do municipio. No caso do SIR novo, as unidades auton@mK
deverdo ter area minima de 5 mil metros quadrados, testada minima de 30 R
metros voltada para a via interna, e gabarito maximo de altura de 9 metros,
igual ao permitido nas zonas residenciais urbanas (ZR). A taxa de
permeabilidade sera de 40% e o coeficiente de aproveitamento de 0,2 a 0,13
valores compativeis com o PDPA Jaguari. Para o SIR a regularizar, as
unidades privativas deverdo ter drea minima de 900 metros quadrados e .
testada minima de 9 metros, garantindo cota minima de mil metros

quadrados por unidade. Essa configuracdo foi escolhida por ser a que
melhor se adequa aos casos ja existentes, sem descaracterizar a proposta de
condominio de sitio de recreio. Oswaldo destacou que poderdo ocorrer
ajustes entre proprietarios, mediante acordos coletivos, desde que mantidas




as proporgdes exigidas. Ele também explicou que, para o parcelamento a
regularizar, o coeficiente de aproveitamento serd um pouco maior, em
razio do tamanho reduzido dos lotes e da existéncia prévia das edificagdes.
As residéncias existentes deverdo apresentar laudos técnicos que
comprovem salubridade e regularidade urbanistica, especialmente no caso
de construcdes situadas proximas a faixas ndo edificaveis ou com agdes
judiciais demolitérias. Ao tratar das contrapartidas financeiras, informou
que o novo empreendimento deverd pagar uma parcela Unica no ato da
emissdo do alvara, calculada com base na 4rea do terreno e nas areas de
reserva ambiental, expressas em UFESPs. Segundo ele, foram realizadas
simula¢des técnicas buscando um valor justo e equilibrado, evitando
incentivos indevidos ou penaliza¢Ges excessivas. Ele observou que, caso o
empreendedor desista da obra, podera solicitar devolugéo do valor pago em
até trés anos, desde que nenhuma obra tenha sido iniciada e ap6s vistoria da
prefeitura. A devolugdo, contudo, dependera da disponibilidade de caixa do
Fundo Municipal de Habitagfio, destino dos valores arrecadados. Por fim,
Oswaldo explicou que a prefeitura elaborou cendrios econOmicos
simulando glebas de 300 mil metros quadrados, considerando custos de
infraestrutura, como abastecimento de 4gua, esgotamento sanitario, energia,
sistema vidrio, drenagem, coleta de residuos e reflorestamento. As
simula¢des indicaram uma expectativa de retorno de aproximadamente
34%, valor considerado razoavel diante do baixo custo da terra rural. Ele
concluiu enfatizando que, embora os calculos ndo sejam totalmente
precisos por falta de dados de mercado rural, a prefeitura evitou divulgar
valores especificos para ndo interferir na especulagdo imobilidria local.
Oswaldo encerrou sua exposicdo destacando que, posteriormente, poderdo
ser agendadas reunides técnicas para detalhamento das propostas,
reforcando que o principal objetivo, neste momento, ¢ demonstrar a
preocupagio da equipe em estabelecer contrapartidas justas e equilibradas.
Em relagdo ao parcelamento a regularizar, Oswaldo explicou que também
haverd cobranca de contrapartida financeira para essa regulariza¢do, um

vez que os empreendimentos estdo fora do marco temporal. Ressaltou quel
mesmo aqueles que desejarem se regularizar sob a forma de condominio
sitio de recreio, desde que se enquadrem nas condigdes anteriores, nao,
estardo impedidos. Nesse caso, a contrapartida sera recolhida em duas
etapas, diferentemente do novo empreendimento, que paga integralmente
no ato do alvara de construgfo. Para a regulariza¢fo, a primeira parcela




devera ser paga no protocolo do pedido de regularizagdo, como condigdo
para o andamento do processo. O secretario justificou essa medida
explicando que, muitas vezes, os interessados protocolam o pedido e ndo

ddo continuidade, alegando posteriormente que o processo estd sob andlise

da prefeitura, sem, de fato, promover o andamento necessario. Assim, o
pagamento inicial tem o objetivo de garantir o compromisso do requerente.

Ele esclareceu que o contribuinte nfdo pagara 100% da contrapartida de
imediato, mas uma parte significativa, que ndo sera devolvida caso o

projeto ndo tenha prosseguimento. Segundo ele, essa pratica é comum:

muitos processos sdo protocolados apenas para obter diretrizes urbanisticas,

cuja validade ¢ de dois anos, e depois revalidadas sucessivamente, sem

avango efetivo na regularizacdo. A segunda parcela da contrapartida devera

ser paga no momento da aprovagdo do alvard, completando o valor devido.

Ambas as parcelas, explicou Oswaldo, serdo pagas a vista, conforme

analise e aprovagdo dos documentos pela prefeitura. Em seguida, o
secretario passou a tratar do Anexo 1 do projeto, esclarecendo que ele sera

parte integrante da Lei de Zoneamento e correspondera, na prética, ao

Anexo 9, que trata do uso e ocupagio do solo na zona rural. Para incluir a
proposta do SIR (Sitio de Recreio), foi necessario inseri-lo nas zonas em

que ele podera ser implantado ou regularizado. Ele apresentou as seguintes \/ R
defini¢des: APA de Sdo Francisco Xavier: ndo permite o SIR, nem novo {
nem regulariza¢do; Macrozona de Potencial de Recursos Hidricos: permite (
regularizacdo, mas ndo novos empreendimentos; Macrozona de Potencial
Turistico: permite tanto novos SIRs quanto regularizagdes; Macrozona de
Desenvolvimento Sustentavel: permite apenas regularizacdo; AP
Jambeiro: permite regularizag¢@o, mas ndo novos SIRs. Destacou, que o SIR

para novos empreendimentos € restrito & 4rea da represa. O secretario
também informou que foi identificado um erro na Lei Complementar n° E

701, que alterou a Lei Complementar n°® 623, referente ao zoneament
rural. Segundo ele, a legislacdo atual permite a exploracdo de brita,
cascalho e saibro, mas ndo autoriza o processamento desses materiais no ,
local, o que é incoerente, ja que tais atividades sdo mais adequadas a zona

rural do que a urbana, devido aos impactos ambientais e ruidos. Explicou

que o ajuste proposto permitird que atividades ja licenciadas possam
processar o material extraido, desde que devidamente regularizadas.
Ressaltou que Séo José dos Campos ndo possui atualmente usina de asfalto,

e que a possibilidade de instalar uma na zona rural poderia reduzir custos e

\



atender 3 demanda municipal. Ele lembrou que a legislagdio ja permite
atividades industriais incomodas na zona rural, e que a extragdo de brita ja
ocorre legalmente em algumas propriedades. Dessa forma, a proposta
apenas formaliza e atualiza a compatibilidade de uso. Por fim, mencionou a
publicagdo do edital de convocacgdo das audiéncias publicas, explicando
que, embora o tema se refira 4 zona rural, trata-se de assunto de interesse
de toda a cidade e, portanto, deve cumprir as determinagdes da Lei
Organica Municipal. As audiéncias serfio realizadas nas regiGes Leste,
Sudeste, Sul, Oeste, Norte e Central, além do bairro Bom Sucesso,
escolhido por estar localizado na area da represa, onde ha alta concentragéo
de ocupacdes irregulares. Segundo o secretario, essa escolha visa criar um
canal de didlogo com os moradores locais, especialmente aqueles que
buscam regulariza¢do e nfo se enquadram na REURB (Lei Federal de
Regularizacio Fundiéria). Encerrando sua fala, Oswaldo reiterou que o
objetivo principal foi apresentar de forma transparente as diretrizes da
proposta e abrir espago para o didlogo técnico e social nas proximas etapas
de discussdo. Presidente do CMDU Manara deu continuidade aos trabalhos,
destacando o carater colaborativo do encontro. Cumprimentou a todos,
afirmando que se considerava apenas um convidado, uma vez que as
autoridades mdaximas eram os presidentes dos colegiados presentes.
Agradeceu imensamente a disponibilidade de todos e ressaltou a )
importancia daquele exercicio conjunto. Ele observou que as discussdes \
integradas entre o Conselho Municipal de Meio Ambiente (COMAM), o ~
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) e o Conselho
Municipal de Desenvolvimento Rural (CMDR) representavam uma
excelente oportunidade para ampliar o acesso as informagdes e aprofundar \
as questdes voltadas ao desenvolvimento econdmico, social e ambiental de

e

S0 José dos Campos, sempre com foco no desenvolvimento sustentavel.
Manara destacou, ainda, que esses encontros permitiam o
compartilhamento de informagdes e a integrag@o entre os conselheiros, que,
embora atuassem em dindmicas distintas, possuiam o mesmo proposito
comum. Ele salientou a relevancia do papel exercido pelos colegiados e,/
em seguida, aproveitou a ocasido para fazer um convite em nome dos
presidentes dos trés conselhos. Segundo Manara, o conselheiro Paulo Caon
estava elaborando uma programagdo com excelentes palestras e
convidados, com o objetivo de promover debates e aquecer as discussSes

sobre temas como urbanismo, desenvolvimento urbano, rural e sustentavel.
\



Ele explicou que a proposta era realizar, no primeiro semestre do ano
seguinte, reunides conjuntas como forma de preparar os colegiados para
refletirem sobre como enxergar o desenvolvimento de S3o José dos
Campos nas discussdes do Plano Diretor ¢ do Zoneamento. Ao final,
Manara devolveu a condugdo da reunido a Renato, reforcando que apenas
estava participando como convidado e expressando satisfacdo com o
numero de participantes presentes. Agradeceu novamente, observando que
a plenaria estava cheia e elogiando a grande participagdo. Em seguida,
Renato retomou a palavra, agradeceu a fala de Manara e concedeu a vez ao
conselheiro Scali, que havia solicitado a palavra. Logo depois, Manara fez
uma breve observacdo em tom descontraido. Ele mencionou estar
presidente do CMDU e brincou que a “culpa” pela sua fala anterior era de
Renato, que o havia chamado de autoridade. Reiterou, entdo, que sua
presenga era em apoio aos trabalhos do conselho. Claudio Scali Iniciou sua
fala parabenizando a equipe responsavel pela elaboracdo da nova
legislagdo, destacou o excelente trabalho desenvolvido pelos técnicos e
afirmou que a criagdo dessa legislagdo era uma necessidade urgente na
regido do Vale do Paraiba. Segundo ele, ha uma lacuna normativa
significativa quanto a regulamentacdo de chacaras e condominios de
chacaras em praticamente todos os municipios da regido. Ele ressaltou que
Sdo0 José dos Campos estava se destacando por tomar a iniciativa de
avangar nesse tema. Scali afirmou que o municipio estava “saindo na
frente” e elogiou a equipe pela qualidade do material apresentado,
observando que, embora ndo conhecesse o texto na integra, considerava o
conteudo apresentado muito bom e com potencial para servir de referéncia
para outros municipios da regido. O conselheiro também se colocou a
disposicdo para colaborar e sugeriu que, caso a equipe responsavel
desejasse contribui¢des ou orientagdes sobre aspectos ambientais d
legislagdo, poderia encaminhar o material a agéncia onde atua, para que
pudessem colaborar tecnicamente. Encerrando sua fala, reiterou os
parabéns e expressou apreco pelo trabalho desenvolvido. Em seguida,
Maria Rita, representante da ACONVAP, também se manifestou. Iniciou
sua fala agradecendo e parabenizando pela iniciativa de trazer o tema a
discussdo, ressaltando que o assunto vinha sendo debatido ha bastante
tempo e que se tratava de um tema complexo e desafiador. Ela explicou
que o tema ja havia sido abordado anteriormente no CMDU, e refor¢ou a
importancia de enfrenta-lo de forma direta. Segundo Maria Rita, ndo era




possivel “fazer de conta que o problema ndo existe”. Ela observou que,
apesar de S&o José dos Campos possuirem uma fiscalizagdo mais eficiente
que a de outros municipios, o controle sobre os nucleos irregulares na zona
rural ainda era insuficiente. Maria Rita destacou a diferenca entre os
antigos loteamentos clandestinos, que muitas vezes eram extensdes de
areas ja ocupadas, e os novos nucleos, que surgem mesmo diante da
fiscalizacdo municipal. Ela enfatizou a relevancia de se estabelecer uma
legislagdo especifica para enfrentar a questfio e sugeriu a criagdo de uma
camara técnica conjunta para aprofundar o debate. Em sua fala, Maria Rita
também manifestou preocupagdo quanto aos riscos de que a legislagdo
acabe estimulando novas irregularidades. Ela comparou o cendrio atual
com antigas leis de regularizagdo, que, segundo ela, acabavam criando a
expectativa de que “sempre haveria um jeito de regularizar”, o que poderia
incentivar praticas ilegais. Por fim, ela reconheceu a importancia de incluir
mecanismos como a outorga, que funcionariam como instrumento de
equilibrio e compensagéo, e reforgou que a proposta deve oferecer solugdes
reais, ¢ ndo ampliar os problemas existentes. Encerrando sua fala, Maria
Rita reiterou os parabéns a equipe pelo trabalho realizado e pelo avango da
discussdio. O presidente do CMDU, Manara, retomou a conducdo da
reunido agradecendo as manifestagdes anteriores e agradeceu as
contribui¢des de Claudio Scali e Maria Rita, informando que daria |
continuidade aos debates agora na condi¢do de presidente do CMDU. Em \J ,/:1‘/1;
seguida, anunciou que havia mais inscri¢des para fala, convidando Gustavo

a se manifestar, antes de passar a palavra a Mariara e, posteriormente, a

Ligia, que participava de forma remota. O representante Gustavo, da f\
UNIVAP, cumprimentou os presentes e destacou que considerava a N \/
proposta de regulamentag@o uma excelente iniciativa, por favorecer tanto a \
manutenc¢do das atividades rurais quanto o uso recreativo das propriedades.

Ele apresentou algumas duvidas em relagdo ao texto da legislacdo.
Questionou se a proposta permite ou proibe a criagdo e manutencdo de
animais, uma vez que foi mencionado que ndo seriam permitidas empresas
nesses empreendimentos. Ele exemplificou perguntando sobre a
possibilidade de criagdo de animais de recrea¢do, como cavalos, ou de
pequenas produ¢les domésticas, como galinhas, considerando que o |
conceito de “sitio” remete a vida rural. Além disso, levantou outra duvida
de caradter ambiental, perguntou se a legislacdo prevé autorizagfo para

supressdo de vegetagdo ou intervengdes em cursos d’agua, como barragens



de corregos, e como seria feito o controle dessas situacdes dentro das areas
dos condominios. Finalizando, agradeceu a atengfo e refor¢ou seu interesse
em compreender melhor o texto da proposta. Em seguida, Manara
agradeceu a participagdo de Gustavo e anunciou a proxima sequéncia de
falas, incluindo Mariara, Ligia, Lincoln e Rogério, observando que a
discussdo seria dividida em duas etapas. A conselheira Mariara,
representante da SEPAC e integrante do CMDR, foi entdo convidada a
falar, iniciou sua fala cumprimentando os presentes e informando que, além
de representante da SEPAC, € moradora e produtora rural, o que lhe
conferia um olhar prético sobre o tema. Iniciou sua interven¢do abordando
um ponto semelhante ao levantado por Gustavo. Perguntou se, mesmo com
a cobranga de IPTU, seria permitida a abertura de CNPJ rural para
atividades produtivas. Explicou que considerava importante garantir esse
direito, a fim de preservar a esséncia do rural, possibilitando a producio de
ovos, hortalicas, cogumelos e outros produtos em pequena escala. Na
sequéncia, trouxe uma segunda contribuicdo relacionada a gestdo dos
recursos financeiros. Sugeriu a criagdo de um Fundo de Desenvolvimento
Rural, defendendo que as contrapartidas financeiras oriundas de
empreendimentos na zona rural retornem para investimentos na propria
area rural, e ndo sejam destinadas apenas ao Fundo de Habitagdo, que
tradicionalmente prioriza a area urbana. Ela argumentou que essa medida
seria importante para promover equilibrio entre o desenvolvimento urbano
e o rural, garantindo que os recursos fossem aplicados de forma justa e
proporcional. Encerrando sua fala, Mariara agradeceu o espago e refor¢ou a
relevéancia de considerar o ponto de vista dos produtores locais. Logo apos,
Manara leu uma pergunta enviada remotamente por Ligia, que questionou
se sera permitida a regularizacdo de chacaras de recreio localizadas~na
macrozona de desenvolvimento sustentidvel, e por que, a0 mesmo tempo,
ndo seria permitido o licenciamento de novos empreendimentos com essa

caracteristica na mesma macrozona, inclusive os denominados

“condominios humanos sustentaveis”. Apds a leitura, Manara informou que
essas trés intervengdes de Gustavo, Mariara e Ligia seriam encaminhadas
para comentdrio do Oswaldo, antes da abertura para a proxima rodada de
falas, que incluiria Lincoln, Rogério e Luana, do CEMADEN. O
engenheiro Oswaldo, representando o CMDU, iniciou sua fala agradecendo
as contribuicdes anteriores e respondendo as questdes apresentadas pelos

conselheiros. Oswaldo mencionou que Claudio Scali havia apenas
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enaltecido o trabalho da equipe, destacando que a parceria com 0s Orgaos
ambientais é fundamental e que a Secretaria ja recebe apoio técnico
frequente da instituigio representada por Scali. Reforgou que essa
cooperagdo deve continuar para dirimir dividas e garantir seguranca nas
decisdes relacionadas ao meio ambiente. Em seguida, dirigiu-se a Maria
Rita, afirmando compreender plenamente sua preocupagdo e destacando
que compartilhava do mesmo sentimento. Segundo Oswaldo, o ideal setia
que a zona rural fosse economicamente forte e autossuficiente, mas a
realidade mostra que ela nfo se encontra nessa condi¢do e ndo caminha
integralmente nessa diregfo. Ressaltou que o poder publico enfrenta um
dilema constante: “onde nada pode, tudo pode”, indicando a necessidade de
equilibrio entre a restrigdo e a permissividade. Defendeu que a
regulamentagio proposta € uma forma de experimentar e ajustar a politica
publica, permitindo compreender na prética se o modelo de “Condominio
de Sitios e Recreios” funcionard de maneira eficaz. Ao responder ao
Gustavo, Oswaldo esclareceu que o conceito de sitio de recreio ou chacara
de recreio é uma modalidade urbana, e, portanto, néo se destina a produgéo
rural em escala comercial. Ele explicou que ¢ possivel o morador manter
animais de uso pessoal, como cavalos ou galinhas para consumo proprio,
mas ndo & permitido desenvolver atividades produtivas com fins
econdmicos, pois isso descaracterizaria o empreendimento. Enfatizou que
permitir a exploragio comercial implicaria transformar a natureza do
condominio, o que poderia gerar inseguranga juridica e conflitos internos,
além de contrariar o regime urbanistico previsto. Reforgou que a proposta
visa garantir clareza e lisura, especialmente porque muitos
empreendimentos semelhantes ji se encontram sob analise do Ministério
Publico. Segundo ele, o0 momento atual é de implantagdo e aprendizado, €
eventuais ajustes poderdo ser feitos futuramente, apds avaliar os resultados
praticos do modelo. Sobre as barragens e intervengdes ambientais, explicou
que qualquer empreendimento que envolva represamento de cursos d’agua
ou formagdo de lagos deverd apresentar estudos ambientais e projetos
técnicos. Essas intervenc¢des poderdo ser autorizadas desde que cumpram a
legislagdo e obtenham as devidas licengas. Citou que, em alguns casos,
areas comuns dos condominios poderdo incluir espagos de lazer com
pequenos corpos d’agua, desde que devidamente regularizados e aprovados
pelos 6rgdos competentes. Em resposta a Ligia, esclareceu que a proposta
segue estritamente as diretrizes do Plano Diretor vigente, que permite




novos empreendimentos apenas na macrozona de potencial turistico,
localizada na area da represa. J4 as macrozonas de desenvolvimento
sustentavel e de protecdo de recursos hidricos nfo possuem essa
prerrogativa, podendo apenas regularizar empreendimentos existentes, mas
ndo criar novos. Observou ainda que, futuramente, uma nova revisio do
Plano Diretor podera reavaliar essa decisdo, caso se verifique que ha
viabilidade ambiental e urbanistica para expansdo em outras areas.
Mencionou também a APA de Jambeiro como um exemplo de regido que,
mediante elaboragdo de plano de manejo adequado, poderia vir a
contemplar essa possibilidade. Nesse momento, Manara retomou a palavra
para relembrar uma das observagdes feitas por Mariara, relacionada ao
destino das contrapartidas financeiras e a sugestdo de criacdo de um fundo
especifico para o desenvolvimento rural. Diante disso, Oswaldo explicou
que, ao longo dos anos, trabalhou na regularizagdo fundiaria, destacando a
importéncia de destinar recursos para o Fundo Municipal de Habitacdo
(FMH). Segundo ele, muitos parcelamentos irregulares surgiram tanto na
zona urbana quanto na zona rural, e grande parte deles envolve familias de
baixa renda. Relatou que os recursos destinados ao FMH sdo essenciais
para enfrentar o déficit habitacional e para lidar com ocupagdes irregulares
antigas, especialmente em areas como Taquari, Capdo Grosso, Santa
Herminia, Bairrinho, Bom Retiro e Agua Soca, entre outras. Oswaldo
destacou que as dificuldades habitacionais urbanas acabam impactando / )
diretamente a zona rural, uma vez que parte das ocupagdes irregulares no v Z

campo decorre da falta de acesso a moradia nas areas urbanas. Segundo ele, N\
a opc¢lo de destinar as contrapartidas ao FMH visa fortalecer a politica .
habitacional municipal, permitindo enfrentar essas distor¢des e apoiar "

familias que vivem em situagdes precarias. Concluiu afirmando que
compreende a reivindicagdo de destinar recursos também ao meio rura

mas ressaltou que, diante da limitacdo orcamentdria e da necessidade de

priorizar o problema habitacional urbano, a escolha pelo FMH foi técnica e \
estratégica. Finalizou dizendo que “S3o José tem uma arrecadacdo Q\
excelente, mas o custeio da cidade consome boa parte dos recursos de
investimento. Precisamos buscar alternativas que nos permitam resolver as _
questdes mais urgentes, e a habitagdo é uma delas.” Manara destacou, em

tom de descontracdo, que “o Oswaldo sem filtro é uma aula de histéria do

urbanismo em Sdo José dos Campos”, acrescentando que, apds a
aposentadoria, ele se tornou “o Oswaldo acima do bem e do mal”. Em



seguida, Manara reforgou a importancia do encontro, lembrando que se
tratava de uma reunifo informativa, marcando o inicio de uma jornada de
discussdes. Ele ressaltou que ha um calendario de audiéncias publicas, e
que todos os conselheiros tém a prerrogativa de receber essas informagdes
antecipadamente, a fim de dissemina-las entre suas entidades e pares,
cumprindo, assim, com exceléncia, sua fun¢do de conselheiros. Segundo
Manara, o papel dos conselheiros é levar a discusso a sociedade,
promovendo uma participa¢do qualitativa nas audiéncias publicas. Ele
informou que serdo realizadas sete audiéncias, seguindo a tradi¢cdo de Sdo
José dos Campos de promover um processo transparente, democratico €
participativo. Manara reforgou que o tema é instigante e preocupante, pois
impacta diretamente a vida de muitas pessoas. Por isso, convocou os
conselheiros do CMDU, CMDR e COMAM a participarem ativamente das
discussdes. Encerrando sua fala, ele passou a palavra ao conselheiro
Lincoln, seguido por Rogério Paiva e Luana. Lincoln, representante do
CMDU, iniciou sua fala parabenizando a Prefeitura e o servidor Oswaldo
pela coragem de enfrentar um problema existente ha anos, que nfo poderia
mais ser ignorado. Ele destacou que, embora a legislacdo federal de 2017
tenha resolvido parte das irregularidades, o problema se agravou apods a
pandemia, quando houve uma intensificagdo das ocupagdes. Segundo 7/
Lincoln, Sdo José dos Campos acabou exportando irregularidades para \ﬁ ’%{
municipios vizinhos como Jambeiro, Jacarei e Monteiro Lobato,
observando que muitos proprietarios irregulares tém origem joseense. O ™
conselheiro mencionou que o tema ndo € novo e que ha diversas atas de )
reunides anteriores em que ele ja alertava para a necessidade de o rv/
municipio ser mais assertivo na fiscalizagdo, inclusive destacando o poder
de policia da Prefeitura para impedir constru¢des ilegais ainda no inicio.
Lincoln explicou que, com o avango da tecnologia e da mobilidade, o
problema se espalhou pela regido periurbana, e que a lei proposta precisa
corrigir duas incongruéncias especificas onde o artigo 26, que exige 50%

de ocupagdo para a regularizacdo, o que, segundo ele, penaliza quem
seguiu as regras e ndo construiu e o artigo 39, inciso 4°, que condiciona a
regularizagdo a inexisténcia de a¢des demolitdrias. Ele observou que quase
todos os nucleos tém agdes ou autos de infragdo, o que tornaria a lei *
invidvel. Lincoln concluiu afirmando que esses pontos devem ser
reavaliados com o Ministério Publico e a Secretaria de Assuntos Juridicos,



com bom humor, lembrando que “de Taubaté safram os bandeirantes”,
sugerindo que a ocupagfo irregular nfo ¢é algo novo. Rogério Paiva,
representante do COMAM, iniciou sua fala elogiando a Prefeitura pela
iniciativa de encarar um problema real e urgente. Ele concordou com as
observagdes de Lincoln e destacou que a exigéncia de 50% de ocupacio
pode inviabilizar a proposta. Segundo ele, se o objetivo é reconhecer e
resolver a existéncia dessas areas ocupadas, nfo faz sentido estabelecer um
percentual tdo rigido, pois isso acabaria tornando a lei “natimorta”. Rogério
também abordou o tema das agdes demolitérias, observando que, se ja
existe uma proposta de lei municipal para regularizar, é possivel incluir
uma manifestagdo juridica nos processos judiciais, informando que a 4rea
estd em processo de regularizacdo, o que poderia evitar conflitos legais. Ele
ainda questionou a linha de corte de 2018, mencionando que alguns bairros
como o Laércio ja estdo consolidados e deveriam ser considerados. Para
ele, a linha temporal deve ser coerente com a realidade dos fatos. Em
seguida, Luana, representante do CEMADEN, tomou a palavra. Ela iniciou
parabenizando o trabalho da Prefeitura, reconhecendo o esfor¢o técnico
para enfrentar um problema que ndo ¢ exclusivo de Sdo José dos Campos,
mas que ocorre em varias regides do pais, especialmente apos a pandemia.
Luana destacou a expansdo de modelos hibridos de ocupa¢do rural e

urbana, e questionou por que esse tema ndo esta sendo discutido no \/

processo de revisdo do Plano Diretor, uma vez que envolve expansio do
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a necessidade de projeto especifico de expansdo urbana para aprovagio de
parcelamentos do solo urbano, e alertou que isso poderia ser um entrave
legal para aprovar condominios de lotes em areas rurais. Além disso,
levantou uma preocupagéo sobre o padrio de lotes de 1.000 m? previ on\
proposta, enquanto o Plano Diretor vigente define o minimo de S.OOO\QZ. :
Segundo ela, uma legislagdo que ndo reconhece o padréo real de ocupagao

C

perimetro urbano. Ela citou o artigo 42-B do Estatuto da Cidade, que prevé ~
J\

tende a ser ineficaz. Luana também observou que o uso exclusivamente
residencial ou de lazer € ilusorio, pois essas areas demandam servigos € e
trabalhadores como jardineiros e equipe de manutengdo, o que acaba
induzindo novos padrdes de ocupagdo, inclusive de interesse social, nas \
regides rurais. Encerrando, ela questionou como esses desafios foram ;
considerados na elaboracdo da proposta de lei. Manara agradeceu a
participacdo dos conselheiros e confirmou que os trés Lincoln, Rogério e
Luana sdo representantes do CMDU, reforcando que as perguntas seriam
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respondidas em conjunto. Oswaldo iniciou sua resposta reconhecendo a
pertinéncia das observagdes. Sobre a questdo dos 50% de ocupagdo,
explicou que a intengdo € estabelecer um critério minimo de consolidagdo.
Segundo ele, ndo seria coerente regularizar loteamentos com pouquissimas
construgdes, pois a figura do condominio de sitio de recreio pressupde uma
ocupagdo minima efetiva. Ele afirmou que a decisdo foi baseada em
levantamentos técnicos e que quase todos os parcelamentos estudados
atendem ao percentual definido. No entanto, ressaltou que o processo de
audiéncias publicas, especialmente a do Bom Sucesso, trara contribui¢des
importantes da comunidade local. Sobre o impedimento de agdes
demolitérias, Oswaldo reconheceu que o texto precisa ser ajustado, e
adiantou que a equipe ja esta trabalhando para substituir a expressdo por
“avaliac8o de acOes judiciais prévias”, permitindo uma andalise caso a caso
sem inviabilizar a regulariza¢do. Ele também contextualizou que a Lei
Federal de Regulariza¢cdo Fundidria (REURB) abrange parcelamentos até
dezembro de 2016, e que a proposta municipal ndo altera o marco federal,
mas cria uma nova modalidade local para atender situagdes especificas. Por
fim, Oswaldo respondeu a Luana, esclarecendo que o condominio de sitio
de recreio € uma figura urbana de baixo adensamento, diferente das
expansdes urbanas convencionais que exigem infraestrutura completa.
Segundo ele, o municipio ndo esta promovendo uma expansdo de perimetro
urbano, mas criando uma alternativa juridica para regularizar e ordenar \j/ 1,
ocupagdes ja existentes. Ele concluiu afirmando que o processo € inovador — ~_
e pedagogico, e que o aprendizado vird com o debate publico e a aplicagdo (\
préatica da lei. Explicou que, embora novas pessoas passem a residir nessas _\\‘ \/
areas, elas também gerarfio demanda por servigos locais, como jardineiros e
trabalhadores de manuten¢do. Ressaltou que a populagdo de interesse
social, ja instalada na zona rural e em loteamentos passiveis de
regularizagdo, atende a essa demanda de servigos. Segundo ele, a presenca | '

de nucleos com maior poder aquisitivo pode ser positiva, pois gera V}
oportunidades de trabalho e renda para os moradores locais. Exempliﬁcou/
com a regido do Bom Sucesso, observando que a estrada ja se encontrag
desmembrada, com frentes voltadas para a via. Citou o loteamento Novo\\
Destino, localizado préximo a represa, como um exemplo de ocupagdo de

|

baixa renda. Ele explicou que ha uma diversidade de situagdes nessa

regido, com populacdes ja estabelecidas e aptas a regularizagdo pela .
REURB-S, o que justifica a destinagdo de recursos do Fundo de Habitagéo ( -y




para essas areas. O objetivo € que as conversdes realizadas em 4reas
vizinhas também beneficiem os moradores que ja residem na localidade,
sendo esse um papel da Prefeitura. Enfatizou que a ideia dos condominios
de sitios de recreio nfo ¢ criar adensamento populacional, tampouco
ampliar a oferta de servicos publicos. A proposta, afirmou, é voltada a
pessoas que escolhem viver em locais mais afastados, muitas vezes como
segunda moradia ou residéncia principal, sem depender diretamente dos
servi¢os municipais. Ele destacou que, nesses casos, os moradores arcam
com taxas condominiais, e que quem adquire um terreno de 5 mil metros
quadrados normalmente possui renda suficiente para ndo depender dos
servigos publicos basicos. Lembrou ainda que o municipio ja presta
servigos educacionais na zona rural, por meio das vans escolares, uma vez
que as escolas rurais foram extintas e as unidades de ensino passaram a
serem todas urbanas. Segundo ele, “ndo existe cendrio perfeito”: o ideal
seria que ndo houvesse ocupagdes irregulares e o meio ambiente
permanecesse intocado, mas a realidade exige solugdes praticas. Ele
pontuou que, apds a regularizacdo, a Prefeitura passara a ter maior
responsabilidade sobre esses territorios, uma vez que as populagdes ja estdo
instaladas ali. Que, a proposta dos “bolsdes urbanos” nio representa
expansdo do perimetro urbano, mas sim o reconhecimento € a organizacdo
de areas ja consolidadas. Ele esclareceu que ndo estd expandindo o V/ﬂ, .
4
a regularizacdo dos nucleos anteriores ao marco temporal e estabelecer E"\\
regras claras para os novos empreendimentos. O técnico também \

/

mencionou a necessidade de dialogo com o Graprohab (Grupo de Andlisee (A~

perimetro. Esta criando ilhas, porque as ilhas ja existem. A ideia é permitir

Aprovagdo de Projetos Habitacionais do Estado de S@o Paulo), observando |
que, ao encaminhar esses condominios para registro em cartdrio, pode :
haver exigéncia de manifestag@o ou dispensa do orgéo. Ele reconheceu que \\

essa é uma experiéncia nova, sujeita a interpretagdes juridicas e ajustes, e N\ ™

reforcou que a proposta municipal busca inovar dentro da legalidade, %

criando um modelo experimental de regularizacdo responsavel. Manaraii \ \\\\
agradeceu a explanagdo de Oswaldo e reforcou a importincia de manter o N
alinhamento com o Plano de Desenvolvimento e Protecio Ambiental “\

(PDPA), que ja abrange o territorio em discussdo e segue em tramitagdo na
Assembleia Legislativa do Estado de Sdo Paulo (ALESP). Ele lembrou que
o PDPA, ao se tornar lei, serd um marco para a Area de Protecio e
Recuperagdo dos Mananciais (APRM) da Grande Sdo Paulo, destacando




que o reservatorio do Jaguari responsavel pelo abastecimento da capital ja
se encontra sob essas normas. Manara fez um paralelo com o municipio de
Santa Isabel, que, na auséncia de regramentos semelhantes, sofreu uma
explosdo de ocupagdes irregulares, o que comprometeu sua qualidade
urbana. Ele explicou que o PDPA de Santa Isabel foi resultado de quatro
anos de discussdes no Comité de Bacias e hoje se encontra em analise na
ALESP, sendo uma referéncia histdrica e técnica para o caso de Sdo José
dos Campos. Destacou ainda que o Plano Diretor joseense acertou ao
permitir o uso de tipologias distintas por macrozona, o que garante maior
precisdo nas diretrizes de ocupagdo. Segundo ele, “o que nunca aconteceu
ndo pode ser defendido como melhor hipdtese € preciso inovar dentro das
caracteristicas de S&o José dos Campos.” Por fim, lembrou que o Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU) ja destinou recursos
significativos entre 2 e 3 milhdes de reais em 2024 para impulsionar a
regularizacdo fundidria conduzida pela Secretaria de Habitagdo e
Regulariza¢do Fundidria, parabenizando o trabalho da equipe liderada por
Rafael. Na sequéncia, Manara anunciou a fala de Vinicius Corréa, seguida
pelas manifestagdes de Ligia e Rosana. Vinicius Corréa, representante do
Ponto Rural, dos conselhos CMDR e COMAM, iniciou sua fala refor¢ando
a questdo da produtividade animal e dos bolsdes urbanos. Ele explicou que,
para manter uma propriedade com atividade produtiva rural, ¢ necessario N

possuir Inscrigdo no Cadastro de Imével Rural (NIRF) e registro no I'TR, ) 73{
condi¢des indispensaveis para abertura de CNPJ de produtor rural e acesso
a sistemas como o GEDAVE, da Defesa Agropecudria do Estado de Séo
Paulo. Como essas areas passardo a ser classificadas como urbanas,
afirmou que nfo serd possivel formalizar atividades rurais dentro desses
bolsdes, uma vez que a cobranga de IPTU substitui o ITR, inviabilizando o
reconhecimento como produtor. Ele observou que, na pratica, seria possivel
manter apenas pequenos animais de consumo proéprio, como galinhas, mas
que a criagdo de bovinos, equinos, caprinos, suinos ou muares ndo sera
mais legalmente permitida. Vinicius complementou com uma duvida
pessoal dirigida a Oswaldo: questionou se a exigéncia de 50% de area
verde em novos empreendimentos ndo desestimularia investidores a atua

de forma regular, sugerindo que talvez fosse mais adequado adotar apenas
a reserva legal de 20% como referéncia ambiental. Manara registrou, em/
seguida, a contribui¢do da conselheira Ligia, do CMDR, que nio
apresentou uma pergunta direta, mas expressou preocupagdo com a




macrozona de potencial turistico, observando que sua abrangéncia pode
gerar ocupagdo distante do nucleo urbano e criar vazios rurais mal
parcelados. Ele registrou a observagdo de Ligia como um alerta para evitar
que novas areas intermedidrias se tornem corredores de transi¢do mal
planejados entre zonas rurais e urbanas. Por fim, Manara convidou Rosana,
participante ndo conselheira, e informou que, apds sua fala, Mariara
encerraria o bloco de contribuicdes. Mariara fez uma observacao,
lembrando o caso do terreno das vaquinhas. Ela explicou que o grupo
produzia no local e possuia CNPJ rural. Conforme mencionado, tratava-se
de uma area sujeita ao IPTU. Ressaltou que a legislagao prevé algumas
permissdes e, nesse caso, foi possivel abrir o CNPJ mesmo em area
urbana. Havia o registro no GEDAVA, emissio de GTA e todas as
regularizacBes necessarias, de modo que a produgao rural era legalizada,
ainda que em area de IPTU. Assim, concluiu que essa situagao demonstra
ser possivel esse tipo de enquadramento. Com a palavra a municipe
Rosana, que cumprimentou a todos, agradeceu a oportunidade. Informou
ter um problema no bairro Vista Verde, ndo tem relacdo direta com a area
rural, mas é semelhante ao mencionado sobre acdo demolitoria. Que tem
um terreno em frente a Escola Alceu Maynard, no bairro Vista Verde. Uma
moradora, que vive na regido ha 20 anos, relatou que, anteriormente, havia
apenas uma pequena favela no local, com alguns barracos. Atualmente, o
espago foi transformado em um conjunto de apartamentos, muitos deles
com oficinas de automoveis. Segundo a moradora, os ocupantes teriam
invadido o terreno. Ela afirmou ndo saber se pagam IPTU, pois desconhece
se a area ¢ legalizada. Ressaltou ainda que, como moradora regularizada,

paga IPTU, aluguel e condominio, enquanto observa que essas familias
estdo ali ha muitos anos, possuindo veiculos novos, sem que a Prefeitura

tenha tomado qualquer providéncia. A moradora também mencionou outf\

situagdo, relacionada a uma érea verde localizada atrds da Escola Ana
Herondina, em frente a Casa do Idoso. De acordo com o relato, um
morador daquela rua, cuja casa faz divisa com o terreno, construiu uma.
edicula na parte da frente e cercou toda a area verde. Posteriormente,
ergueu outra casa e a cedeu para uma mulher residir no local. Assim,
segundo o relato, essa moradora ocupa uma area verde publica, situagdo
que ¢ de conhecimento da Prefeitura ha varios anos. Diversos secretarios ja
teriam sido informados, inclusive em audiéncias publicas, mas até o
momento ndo houve qualquer resposta. Trata-se, portanto, de um caso
evidente, de conhecimento publico, que necessita de solu¢do. Manara
responde a Rosana que a questdo dela esta registrada, que vai encaminhar a
solicitagdo para a area competente da fiscalizacdo, que ja estd presente e




anotou a situa¢do no Vista Verde. Sdo dois locais, portanto, que demandam
vistoria. Manara registra a manifestagdo da moradora e em seguida, passa a
palavra para Oswaldo que respondendo a fala de Vinicius e Mariara, que
em relagdo aos 50%, foi esclarecido o motivo da escolha feita no Plano
Diretor. Segundo a explicag¢do, ao mapear a area da represa, o Plano
Diretor identificou uma ocupagdo um tanto desordenada, porém com
grande potencial de aproveitamento. Foi destacado que outras cidades que
possuem represas costumam explorar esse potencial turistico e ambiental.
Dessa forma, a proposta foi ordenar essa ocupagdo. Por esse motivo, o
Plano Diretor nfo classificou a area como macrozona de desenvolvimento
sustentdvel, mas sim como macrozona de potencial turistico,
compreendendo que a represa representa um ativo que deve ser tratado de
forma diferenciada. Foi criada, entfo, a proposta do condominio sitio de
recreio como um novo produto voltado para essa regido com apelo
econdmico e foco na qualidade, considerando que os terrenos ainda néo
estdo significativamente comprometidos por loteamentos irregulares. Por
outro lado, a macrozona de desenvolvimento sustentivel concentra a maior
parte das ocupacgdes irregulares, abrangendo regides como Freitas,
Bengalar, Turvo, Agua Soca, Caeté e Pau de Saia. Nessas localidades, as
glebas remanescentes apresentam menor apelo econdémico para
empreendimentos de perfil mais qualificado. Foi apresentada a proposta de
direcionar um produto de maior padrio para a area da represa, que possui
potencial turistico e valor agregado. J4 nas areas de desenvolvimento
sustentavel, o foco € aprimorar as condi¢Bes das populagdes ja instaladas,
permitindo a implantagfo de atividades de comércio e servicos compativeis
com a realidade local. Essa diferenciagdo também se fundamenta no PDPA,
que define taxas especificas de vegetagfo e preservagdo para a regido da
represa, o que justifica a adog¢do de indices mais elevados. A intengdo, de
modo geral, é ordenar o territério e qualificar a ocupag8o, considerando o
contexto particular de cada macrozona. Em relag@o ao ponto levantado por
Mariara, foi esclarecido que um terreno urbano pode, de fato, ser isento de
IPTU caso comprove finalidade rural, mediante a comprovacdo de
atividade agropecuaria a cada trés anos. No entanto, essa regra aplica-se
apenas as glebas, ndo se estendendo a areas parceladas ou incorporadas. No
caso do terreno conhecido como “das vaquinhas”, enquanto se tratava de
uma gleba, essa condi¢do era valida. Entretanto, apds a transformac¢io em
loteamento com abertura de ruas e registro de &reas publicas o imodve
passou a ser regido pela logica da incorporagfo imobilidria, deixando de s¢
enquadrar como area rural. Angela informou que, na area conhecida como
“das vaquinhas”, ainda constava o cadastro do ITR na matricula do imoével.
Explicou que, com a realizagdo do loteamento, serd solicitada a baixa do

ITR, permanecendo apenas o IPTU. Segundo ela, enquanto o ITR constava

na matricula, os proprietarios podiam se beneficiar de uma legislacdo




federal que prevé a ndo incidéncia de IPTU em 4reas com atividade
agropastoril, desde que comprovada a produgdo rural. Essa condic¢io, no
entanto, se mantinha em razéo do registro ativo do ITR na matricula. E, em
relacdo a manifestacdo anterior da conselheira Luana, ressaltou que o ideal,
quando se discute o planejamento urbano e que também foi a proposta do
Plano Diretor, € construir uma cidade compacta, na qual as pessoas vivam
préximas aos servigos, ao emprego e ao lazer, reduzindo deslocamentos e
aumentando a seguranga. Entretanto, observou que a realidade de S&o José
dos Campos ¢ diferente, marcada por uma zona rural muito extensa, com
diversas ocupagdes irregulares e uma economia rural com menor relevancia
se comparada a regides como Ribeirdo Preto ou S&o José do Rio Preto.
Pontuou ainda que fendmenos recentes tém alterado essa dindmica, como o
aquecimento imobilidrio em S@o Francisco Xavier, onde propriedades
foram adquiridas em moddulos minimos rurais para a construgdo de
residéncias de alto padrdo, o que resultou em valorizagdo expressiva da
terra, sobretudo por compradores oriundos da capital. Que, o municipio
convive, portanto, com duas realidades distintas: uma cidade urbana, que
necessita de adensamento e revitalizagdo em bairros j& dotados de
infraestrutura e uma zona rural, com ocupagdes consolidada e carente de
inclusdo econdémica. Destacou que € preciso promover o adensamento em
dreas urbanas com infraestrutura existente, como Vila Maria, S0 Dimas e
Vila Ema bairros que perderam densidade populacional e atrairam menos
investimentos apos o deslocamento de servigos para o Jardim Aquarius. O
adensamento, segundo ele, é uma estratégia importante para reativar esses , /.Zﬁ
bairros e otimizar o uso da infraestrutura publica. No meio rural, entretanto,

o desafio é outro: a producdo € pouco expressiva, ha esvaziamento

econdmico e grande nimero de parcelamentos irregulares ao longo das

estradas rurais, como Bom Sucesso, Jaguari, Freitas, Turvo e Bengalar.

Afirmou que essa realidade nunca serd compacta, mas abriga pessoas que

precisam de renda e emprego. Por isso, a cria¢do de condominios de padrdo

mais elevado pode contribuir para gerar oportunidades de trabalho e

servigos locais, beneficiando a populagdo residente nessas areas. Ressaltou\\
que muitos desses moradores foram para a zona rural devido ao alto custo N
da terra urbana, encontrando ali novas formas de sustento, como
jardineiros, caseiros e prestadores de servi¢os. Concluiu dizendo que S&
José dos Campos pode ser vista como duas cidades em uma area urbana,
tecnoldgica e consolidada; e outra rural, que precisa ser compreendida,
mitigada e preservada. Na sequéncia, Manara destacou que essa reflexdo
traz a tona um conceito que a legislagdo brasileira ainda ndo absorveu
completamente o conceito de tecido urbano. Segundo ela, o debate
realizado naquele encontro exercita justamente essa reflexdo,
especialmente nas regides de entorno das grandes cidades, onde ha
oportunidades de emprego e renda. Manara observou que a tecnologia
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transformou a dinimica rural: antes, a auséncia de infraestrutura e internet
dificultava a vida no campo; hoje, com o avango tecnologico,
especialmente apds a pandemia, tornou-se possivel trabalhar remotamente,
administrar empresas a distdncia e optar por um estilo de vida mais
proximo da natureza. Contudo, alertou que a legislagdo federal ainda ¢
defasada, baseada em dispositivos da década de 1970, e que ndo se deve
esperar sua atualizagdo para atender as realidades locais. Destacou que S&o
José dos Campos possui instrumentos e colegiados de controle que
permitem experimentar solugdes proprias, com observagdo, monitoramento

e aprendizado institucional. Antes de se retirar, Manara agradeceu e
parabenizou o secretario Oswaldo e toda a equipe da SEURBS pelo
trabalho desenvolvidos, bem como os trés colegiados reunidos COMAM,
CMDR e CMDU pela postura cidadd e participativa. Ressaltou que ainda
ocorrerdo sete audiéncias publicas para discutir, aprimorar e ajustar o texto

da proposta. Agradeceu a presidente do COMAM Angela, ao vice
presidente CMDR Renato Veneziani, ao conselheiro Teles e a equipe de
apoio. Na sequéncia, Angela convidou Rafael a prosseguir. Rafael, diretor

de Regularizagdo Fundiaria, agradeceu a palavra e parabenizou a SEURBS

e o secretario Oswaldo pela condugdo do tema, destacando sua relevancia.
Informou que a equipe de Regularizagdo também colaborou com ajustes
necessarios para evitar possiveis entraves na aplicacdo da legislagdo, com o
apoio da SAJ. Rafael enfatizou a importancia do critério de 50% + 1 de
consolidagdo, considerado fundamental por confirmar a existéncia de um
bairro e orientar o esforco municipal para regularizar o que ja esta
consolidado, evitando a criagdo de novos empreendimentos. Explicou que / 2/
esse critério, ja utilizado na regularizagdo fundiaria, impede a prolifera¢do \/ g
de novos parcelamentos irregulares, pois a consolidagdo s6 ¢ reconhecida
quando mais da metade dos lotes estd ocupada. Segundo ele, trata-se do r\
unico mecanismo eficaz para prevenir reparcelamentos e expansido \
irregular. Em seguida, Angela convidou Jodo Paulo Canelas para A\
complementar. Jodo Paulo Canelas, procurador do municipio e membro do \
CMDU, esclareceu que a finalidade do SIR é voltada a propriedades de \
recreio com caracteristicas urbanas. Ressaltou que essa defini¢do ndo
extingue as propriedades rurais existentes em Sao José dos Campos, as

quais continuam regidas pelo médulo minimo rural de dois hectares (20 mil

m?). Segundo ele, muitas pessoas desejavam construir em areas menores do

que esse limite, e o SIR foi criado justamente para atender a essa demanda,

sem comprometer o carater rural das demais propriedades. Na sequéncia,
Renato informou que, devido ao adiantado da hora, ainda restavam dois
assuntos relevantes. Solicitou a secretaria Marisa que, na préxima reunifo/_ |
do CMDR ou em conjunto com o COMAM, fosse incluida a apresentagio

da lei de cobranga pelo uso da Agua na érea rural. Explicou que a SP Aguas

ja finalizou o texto da lei e que sua divulgag¢do é importante, pois, a partir |
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de 2026, havera cobranca especifica para o uso rural. Esclareceu que
atualmente quem paga sdo as concessionarias de saneamento, mas a nova
regra estabelecera quando e como o produtor rural sera cobrado. Renato
destacou que o impacto esperado para a regido € pequeno, mas € essencial
compreender o processo. Propds agendar a apresentacdo para o dia 3 de
dezembro, com a presenca de um representante da SP Aguas, se necessario.
Com bom humor, comentou que “vivemos em dois mundos: o rural e o
tecnoldgico, mas agora até o rural perdeu parte do tecnologico”, referindo-
se as dificuldades de conectividade. Citou o exemplo da Starlink, que ainda
ndo cobre todo o territério de Sdo José dos Campos, havendo areas de
sombreamento e até fila de espera para conexdo, o que torna a
conectividade um novo desafio rural. Renato, entdo, passou oficialmente a
Angela a condugfo do encerramento da reunido, agradecendo a todos pela
participagdo. Destacou que o encontro foi extenso quase até as 17 horas,
mas muito produtivo, abordando um tema essencial para o municipio,
relacionado a necessidade de discutir, regularizar e avangar. Por fim,
Angela manifestou-se favoravel a regulamentacdo, afirmando que este €
sempre o melhor caminho para todos. Destacou que, ainda que o processo
esteja em fase inicial, € importante comecar, pois a legislacdo se aperfei¢oa
com o tempo e com a experiéncia adquirida. Encerrando, agradeceu ao
produtor de frutas vermelhas, o senhor Normando, da regido da Agua Soca,
conselheiro do CMDR, que levou frutas de sua produgdo para degustacdo.
Informou que ele também atua com a producdo de mel e se colocou a
disposiglo para fornecer mais informagdes sobre suas atividades. Angela
agradeceu a todgs-os.participantes, refor¢cando que o tema foi amplamente
debatido e divulgado, e\‘que agora ¢ o momento de dar continuidade ao
trabalho. Desejou uma boa tarde e nada mais a tratar encerrou a peunifo, e
eu Marisa do Prado Sa Durante ]avrei a presente ata.

Angela Apare01da L.de Paiva Fernandes Marcelo Pereira Manara

Presidente do COMAM Presidente \io ¢cMDU
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Renato Vene21an1 Marisa do Pradé Sa Durante

Vice-Presidente do CMDR Secretaria Executiva
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