PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

TRANSCRICAO

62. AUDIENCIA PUBLICA: 26/11/2025
Local: Casa do Idoso Sul — Bosque dos Eucaliptos — horario: 18:45 h

AUDIENCIA PUBLICA-PROJETO DE LEI REFERENTE AS NORMAS PARA
IMPLANTAGAO DO CONDOMINIO DE SITIO DE RECREIO-SIR.

Aos vinte e seis dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e
cinco, na Casa do Idoso Sul, a Av. Andromeda, 2601- Bosque dos
Eucaliptos, o senhor Teles, assessor especial de gestao estratégica da
Prefeitura de Sao José dos Campos, iniciou a audiéncia as 18 horas e 48
minutos. Teles apresentou os objetivos e as etapas da audiéncia publica
de regulamentacdao do condominio de Sitio de Recreio, conforme o
decreto municipal numero 20.089, de 31 de outubro de 2025, explicando
as normas para participacdao da populagcao, a estrutura do evento e os
procedimentos para manifestacdes. Ele realizou a leitura integral do
decreto que regulamenta as audiéncias publicas para discussao do
projeto de lei do condominio de Sitio de Recreio, instituido pelo Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado, detalhando os artigos sobre o
processo, as regras de inscricdo para manifestacao dos municipes,
condutas permitidas, registro das falas, prazos para envio de sugestdes e
a vigéncia do decreto. Em seguida, passou a palavra a arquiteta Ana
Candida, da Secretaria de Urbanismo, que expbs o projeto de lei,
explicando as condi¢des diferenciadas de zoneamento e parcelamento

para a zona rural do municipio, os critérios para regularizacao dos



parcelamentos irregulares, a transformacao das glebas rurais em bolsdes
urbanos, as responsabilidades pela infraestrutura e a tributacao
diferenciada do IPTU para os condominios de Sitio de Recreio. Ana
Candida destacou os aspectos técnicos do projeto de lei, como a
necessidade de acesso a via publica, exigéncias ambientais para manejo
e restauragao ecoldgica, as etapas para aprovagao e construgdao no
condominio, além do compromisso dos empreendedores e adquirentes
com a manutencao da infraestrutura privativa e o cumprimento das
normas ambientais. Ressaltou também que toda a apresentacao e
documentos estarao disponiveis no site da prefeitura para consulta
publica. Por fim, o senhor Teles reforcou o periodo de inscricdes para
manifestacdes da populagao, informou sobre as audiéncias publicas ja
realizadas e as proximas que ocorrerdo, parabenizando os municipes
pela participacdo respeitosa. A audiéncia continuou com a abertura das
inscricdes para uso da palavra e a apresentacdao das contribuicdes da

populacdo presentes.

Apresentacao Técnica

A arquiteta Ana Candida detalhou as modalidades do Condominio de
Sitio de Recreio (SIR): para novos empreendimentos, exigiu-se gleba
minima de 50 mil m?, testada de 50 m, 50% da area para manejo e
reserva ambiental (com possibilidade de usar reserva legal e transferir
30% para lotes), vias internas de 7 m de largura e pelo menos 80% da
gleba na macrozona de potencial turistico. Para regularizacdes de
condominios existentes (exceto APA de S3do Francisco Xavier),
comprovou-se ocupacao residencial unifamiliar em mais de 50% dos
lotes até 31 de outubro de 2025, com minimo 20% da gleba para reserva
ambiental, drea minima de lote de 900 m? (frente de 9 m, com cota de
1.000 m?2/unidade), tolerancia para 15% dos lotes menores e emissdo de
atestado de regularidade para edificacdes existentes, observadas normas
de seguranca, salubridade, higiene e ambientais. Admitiu-se acessos
licenciados a lagos/represas, prazos de 4 anos para obras novas



(caducidade apds) e 2 anos para pedidos de regularizacdo, com
associacao de moradores se necessario e concordancia de 50% +1 dos
proprietarios/possuidores; a contrapartida financeira segue fdérmulas
baseadas em area, reserva ambiental e UFESPs, paga em parcela Unica
(novos) ou duas parcelas (regulariza¢des), destinada ao Fundo Municipal
de Habitacao.

Encerramento

O senhor Teles agradeceu Ana Candida e complementou que o projeto
foi discutido ha um ano e meio com conselhos municipais (CMDU,
COMAM, CMDR) e secretarias, diferenciando-o da regularizacao
fundiaria (Lei 3.465/2017, marco 2016) e loteamentos (Lei 6.766/1979),
criando bolsao urbano sustentavel na zona rural para uso residencial
unifamiliar, preservando caracteristicas rurais. Sem inscritos para
manifestacOes (terceira etapa), pulou-se esclarecimentos (quarta) e
reforcou envios de sugestdes por e-mail ou oficio até 5 dias Uteis apds a
ultima audiéncia, parabenizando a participacao cidada respeitosa.

Nada mais a tratar senhor Teles encerrou a audiéncia e eu Marisa do
Prado Sa Durante lavre a presente ata.



