PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

TRANSCRICAO

12. AUDIENCIA PUBLICA: 17/11/2025
Local: Casa do Idoso Leste — Vista Verde — horario: 18:45 h

PROJETO DE LEI REFERENTE AS NORMAS PARA IMPLANTACAO DO
CONDOMINIO DE SiTIO DE RECREIO-SIR

Aos dezessete dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e
cinco, na Casa do idoso Leste, a Rua Cidade de Washington, 164- Bairro
Vista Verde, as dezoito horas e quarenta e cinco minutos, o senhor Paulo
Caon, arquiteto e analista técnico da prefeitura, deu inicio a audiéncia
publica, solicitando que todos se acomodassem. Informou que
representava o Secretario de Urbanismo e Sustentabilidade, que estava
ausente devido a sua participacao na COP30. O tema central da audiéncia
seria o projeto de lei referente ao condominio de sitios de recreio,
abrangendo a aprovacao de novos sitios de recreio e a regularizacao de
condominios existentes na zona rural. Justificou que, embora a Lei
Organica determine a realizacdao de audiéncias em todas as regides da
cidade, o assunto em pauta afeta exclusivamente a zona rural, nao
impactando a zona urbana. Em seguida, Paulo Caon procedeu a leitura do
Decreto 20.089, de 31 de outubro de 2025, que regulamenta a realizacao
das audiéncias publicas sobre o projeto de lei. O palestrante detalhou as
etapas da audiéncia:

1. Abertura e leitura do decreto (mdximo de 15 minutos).

2. Apresentacao técnica da proposta (maximo de 40 minutos).

3. Manifestacao da populacao presente (maximo de 3 minutos por ci-
dadao, totalizando no maximo 120 minutos). As inscricOes estariam
abertas no fundo da sala.

4. Comentdrios dos técnicos do municipio (maximo de 20 minutos).

5. Comentdrios e encerramento (maximo de 5 minutos).

Mencionou que seriam respondidas apenas as questdes relacionadas dire-
tamente ao projeto de lei, mas que as manifestacdes sobre outros assun-
tos seriam devidamente registradas e encaminhadas aos setores compe-
tentes da prefeitura.

Ao ler o Decreto, ressaltou os seguintes pontos principais:



O Decreto regulamenta as audiéncias publicas do projeto de lei do
condominio de sitios de recreio, instituido pelo Plano Diretor de De-
senvolvimento Integrado (Lei Complementar 612/2018).

« A audiéncia tem como objetivos apresentar a proposta e propiciar a
participacdo popular para obtencao de subsidios e contribuicdes.

« As audiéncias serao presenciais e em locais adequados.

« Os cidadaos que desejarem se manifestar deverao se inscrever nos
primeiros 60 minutos do evento, respeitando-se a ordem de inscri-
¢do e o direito a apenas uma manifestacao.

« Ficam proibidos ruidos e manifestacdes verbais que perturbem as
discussdes, bem como a fixacao de faixas ou cartazes em locais es-
pecificos.

« Todas as falas seriam registradas por escrito e gravadas.

« Os participantes deveriam registrar sua presenca em lista.

« O prazo para envio de sugestdes e contribuicdes é de cinco dias

Uteis apds a realizagdo da ultima audiéncia publica, via e-mail ou

protocolo na Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade.

Paulo Caon repetiu o endereco de e-mail para envio de contribuicdes: au-
dienciacondominiositiorecreio@sjc.sp.gov.br, informando que a informa-
¢do também consta no Decreto 20.089/2025.

Apresentacao Técnica da Proposta

Paulo Caon deu inicio a apresentacao técnica. Reiterou que a legislacao
afeta a zona rural, mas, por exigéncia da Lei Organica, seriam realizadas
audiéncias em todas as regioes (sul, sudeste, oeste, centro e zona rural), e
todos estavam convidados a participar.

O palestrante listou as premissas do projeto:

« Grande parte do territério de Sao José dos Campos é rural.

o Ocorre um esvaziamento econdmico da propriedade rural ao longo
dos anos.

o Existe um déficit no mercado imobiliario para primeira e segunda
moradia.

« Hauma alta incidéncia de parcelamentos irregulares na zona rural.

« A zona rural é mais que o dobro da zona urbana em extensao terri-
torial (demonstrado em mapa).

Em seguida, apresentou os conceitos da proposta:



Admissibilidade de regularizacdo de parcelamentos sob a forma de
sitio de recreio na zona rural, o que nao era possivel anteriormente.
A lei regulamenta o sitio de recreio (novo e existente), conforme au-
torizado no ultimo ajuste do Plano Diretor.

Criacdo de regras urbanisticas municipais para aprovacao.

Criacao de um bolsao urbano por ocasido da aprovacgao, pois con-
dominios ndao sao admitidos na zona rural, sendo o perimetro trans-
formado em area urbana apds a aprovacgao.

A implantacao e manutencao da infraestrutura sao de responsabili-
dade do empreendedor/condominio, sem uso de dinheiro publico.
Estabelecimento de uma contrapartida financeira pela conversao do
solo em bols3ao urbano, cujos recursos serao destinados ao Fundo
Municipal de Habitacao.

Definicdao de aliquotas de IPTU que garantam o equilibrio financeiro,
considerando que a zona rural ndo dispde da mesma infraestrutura
e servicos da zona urbana.

Esclareceu as areas de abrangéncia:

O projeto nao se aplica a APA Estadual de Sao Francisco Xavier, que
ja possui regramento préprio (Plano de Manejo).

A lei considera o Macrozoneamento Rural (zonas verde, amarelo,
azul e ciana no mapa) e o Plano de Protecao do Manancial do Jagua-
ri (PDPA Jaguari).

Ele detalhou que:

A regularizacao sera possivel em toda a zona rural (exceto na APA S.
Fco. Xavier).

A aprovacao de novos sitios de recreio sé sera possivel na Macrozo-
na de Potencial Turistico (zona azul no mapa), conforme definido
pelo Plano Diretor de 2018.

Mencionou que o Plano Diretor determina para a Macrozona de Potencial
Turistico a protecdo e preservagao de mananciais e a permissao de resi-
déncias rurais, chacaras, ranchos e sitios de recreio, desde que atendida a
legislacao.O projeto leva em conta o regramento do PDPA Jaguari, que es-
tabelece, por exemplo, lote minimo de 5.000 metros e Coeficiente de
Aproveitamento de 0,4. Paulo Caon mostrou um mapa do Plano Diretor de
2018 que identificou 56 nucleos informais na zona rural. Explicou que o
projeto visa a regularizacdo, estendendo a possibilidade a nucleos que an-



tes ndo a teriam, como Recanto das Aguas, Chacara S3o Jorge, Chacara
S30 Miguel, Laércio Borges, Piquita, Estrada Santo lvos, Chacara S3o Fran-
cisco, Agua Soca e Reserva do Jaguari. Reforcou que a regulariza¢do sera
possivel em todas as macrozonas (Protecdao de Recursos Hidricos, Desen-
volvimento Sustentdvel, Potencial Turistico e APA da Serra de Jambeiro),
mas os novos empreendimentos somente na Macrozona de Potencial Tu-
ristico.

Regras Gerais

Paulo Caon abordou a parte técnica das regras:

O municipio podera conceder outorga onerosa de alteracao de uso
para instituicao de condominios de sitios de recreio.

O SIR (Condominio de Sitios de Recreio) € uma modalidade de con-
dominio de lotes com infraestrutura privativa voltada a assenta-
mentos urbanos sustentaveis.

As unidades autonomas devem ser destinadas exclusivamente ao
uso residencial.

E obrigatdrio o acesso a via publica oficial.

A aprovacao e regularizacdao dependem de estudos ambientais, exi-
géncia de area de manejo e reserva ambiental e restauracao ecolo-
gica, garantindo a recomposicao florestal.

A aprovacgao esta condicionada ao pagamento de contrapartida fi-
nanceira (transformacado do solo em bolsdo urbano), cujos recursos
vao para o Fundo Municipal de Habitacao.

A gleba sera transformada em Bolsdo Urbano (Area Especifica para
Fins de Sitio de Recreio) somente apds a expedicdo do Alvara de
Construcgao.

Infraestrutura, Manutencao e Restrigoes

Infraestrutura Minima Privativa: Os condominios devem ter agua,
esgoto, energia elétrica, solucao de drenagem e pavimentacao in-
terna.

O fechamento do SIR deve ser feito com elementos que permitam a
permeabilidade visual e a continuidade da vegetacao, visando a cir-
culacao de fauna.

A manutencdo da infraestrutura e a coleta, transporte e destinacao
de residuos e rejeitos sdao de responsabilidade dos proprieta-
rios/condominio, e ndo do poder publico.



« A concessao de Alvarad de Construcdo para as casas fica condiciona-
da ao Habite-se do condominio (infraestrutura pronta e aceita).

« O registro da incorporagdao é responsabilidade do empreende-
dor/adquirentes.

« Serdo aplicadas penalidades em caso de descaracterizacdo do alvard
(evitar o fracionamento de lotes grandes em unidades muito meno-
res).

Condicionantes para o Habite-se
O Habite-se do SIR fica condicionado a:

« Conclusao e aceite das obras de infraestrutura.

« Apresentacdo da matricula com averbac¢ao do Termo de Compro-
misso de Restauracao e da area de manejo (florestamento).

« Apresentacdo do contrato de servico com empresa responsavel pela
coleta de residuos.

« Atendimento as demais condicionantes do Alvara.

IPTU

Aplica-se aos sitios de recreio o fator redutor no calculo do IPTU, pois a in-
fraestrutura e os servicos publicos sdo em grande parte mantidos pelo
proprio condominio.

Requisitos Especificos
Para Novos Empreendimentos:

« Gleba minima: 50.000 metros quadrados (5 ha).

« Area de Manejo e Reserva Ambiental: 50% da &rea total da gleba,
podendo-se usar até 30% da area privada para compor essa reserva.

« Viasinternas: Largura minima de 7 metros.

o Lote minimo: 5.000 metros quadrados com 30 metros de testada.

« Recuos: Frontal/Secundario de 5 metros; Lateral/Fundos de 3 me-
tros.

« Gabarito de altura: Maximo de 9 metros (maximo de 2-3 pavimen-
tos).

« Taxa de Permeabilidade: Minimo de 40%.

. Coeficiente de Aproveitamento: 0,2 (equivale a 1.000 m? de cons-
trucdo em lote de 5.000 m?).



« Taxa de Ocupacgdo: 0,1 (equivale a 500 m? de projecdo em lote de
5.000 m?).

Para Parcelamentos a Regularizar (via SIR):

« Deve ser comprovadamente existente, com ocupacao de mais de
50% dos lotes até a data de publica¢ao do edital (para evitar novos
parcelamentos irregulares).

« Area de Manejo e Reserva Ambiental: Minimo de 20% da &rea total
da gleba.

« A darea de reserva pode ser atendida nas areas privativas, devido a
vegetacao existente.

« Ao menos 80% da gleba deve estar contida na Macrozona de Poten-
cial Turistico.

« Prazo de quatro anos para execucao das obras, sob pena de caduci-
dade.

« Prazo de dois anos (a partir da publicacao da lei) para ingressar com
o processo administrativo de regularizagao.

« Pode-se constituir uma associacao para representar os adquirentes
de lotes que nao constam como proprietarios na matricula.

o O pedido deve ter concordancia de 50% mais um dos proprieta-
rios/possuidores.

« Lote minimo: 900 metros quadrados com 9 metros de testada, des-
de que respeitada a cota minima de 1.000m2 por terreno (média).

« E admitido que até 15% das unidades tenham darea de terreno me-
nor.

« Sao admitidos ajustes dimensionais nas unidades e no viario interno
para viabilizar a regularizacao.

Regularizacao de Construgoes

« Uso exclusivo residencial.

« EdificagOes existentes serdao reconhecidas como regularmente exis-
tentes mediante a obtencao do atestado de regularidade.

« Requisitos: Condi¢cdes minimas de seguranca, salubridade e higiene,
consonancia com a legislacdo ambiental (fora de APP) e faixas nao
edificantes, e pagamento da taxa de regularizacao.

Contrapartida Financeira



« Novos Empreendimentos: Pagamento em parcela Unica apds a
aprovacgao do Alvara de Construgdo. A férmula para cdlculo do valor
estd no projeto de lei, e os interessados foram convidados a buscar
a Secretaria para simulagdes.

« Regularizagdo: Pagamento em dois momentos:

1. Primeira parcela: Apds a primeira analise do processo de Al-
vara (apos se constatar a possibilidade de regularizacao).
2. Segunda parcela: Na aprovagao do SIR.

Anexo e Encerramento

Paulo Caon informou que o Anexo | da lei inclui o sitio de recreio nas tabe-
las de macrozonas e corrige um erro ao incluir a britagem (extracdo e pro-
ducdo de brita) e a possibilidade de instalacdo de usinas de asfalto na zona
rural, o que é mais eficiente do que transportar a brita para a zona urbana.

Reiterou que o edital foi publicado em 31 de outubro de 2025 e que have-
ria mais uma audiéncia no dia seguinte no Jardim Santa Fé. Convidou to-
dos a comparecerem na Secretaria de Urbanismo em caso de duvidas mais
complexas.

Manifestag¢ao da Populagao

Paulo Caon informou que havia doze, corrigindo para onze, cidadaos ins-
critos para se manifestar, e solicitou que todos respeitassem o tempo de
trés minutos para cada fala, para garantir o cumprimento do rito legal da
audiéncia. O primeiro a se manifestar seria Fernanda Silveira.

Fernanda Silveira iniciou a sua manifestacdo, agradecendo a oportunida-
de, e lembrou que, apesar do foco ser no sitio de recreio, tratava-se de
uma audiéncia publica.

A senhora Fernanda Silveira, vice representante do Capao Grosso 1, apre-
sentou as seguintes solicitacdes e consideragdes:

« Pediu novamente o transporte publico (6nibus) para o Capao Gros-
so 1, que esta desassistido.

« Solicitou mais agilidade na regularizacao da area 1B do Capao Gros-
so.



« Mencionou a discussado realizada na Camara sobre a necessidade de
aumentar o valor destinado a regularizacao fundiaria, pois os 4%
atuais sdo insuficientes para regularizar todos os bairros irregulares
do municipio.

« Pediu a criacdo de uma drea de lazer para o Capao Grosso 1.

« Solicitou o alargamento, calcada, sinalizacdo de transito e camera
de monitoramento na Avenida Santo Antonio do Alto, devido ao al-
to indice de descarte irregular no local.

o Pediu a municipalizacao da Escola Estadual Jodo Morote Filho, no
Bom Retiro, que atualmente ndo possui sequer rede de esgoto.

O senhor Paulo Caon agradeceu a manifestacao anterior e chamou o pro-
ximo inscrito. O senhor José Carlos, representante da Associacao Reserva
do Jaguary (zona norte), expressou seu agradecimento pela oportunidade
de apresentar questionamentos em nome da associacdo. O foco de suas
duvidas foi a aplicacao pratica da lei e a seguranca juridica no processo de
regularizacao, embora reconhecesse que talvez nem todas pudessem ser
respondidas de imediato e apresentou as seguintes questdes:

1. Flexibilidade das Ruas Internas (largura minima de 7 metros): Ques-
tionou se, considerando o cardter estritamente residencial e de bai-
xa densidade do SIR, e tratando-se de regularizacao, haveria flexibi-
lizacdo ou previsao de ruas internas com largura menor que o mi-
nimo de 7 metros estipulado, em reconhecimento ao baixo trafego.

2. Suspensao de A¢des Demolitdrias: Perguntou se, para dar seguranca
e "folego" as familias que estdao se empenhando na regularizacao, a
lei prevé a suspensao das acdes demolitérias uma vez que o lotea-
mento seja aceito e o processo de SIR seja protocolado, questio-
nando se isso impediria o prosseguimento das a¢cdes do Ministério
Publico.

3. Exigéncia de Inexisténcia de Ag¢des Judiciais Demolitorias: O artigo
39 exige a inexisténcia de acdes judiciais demolitdrias para o reco-
nhecimento de construcdes existentes. José Carlos perguntou como
essa exigéncia se aplicaria as familias que estao justamente buscan-
do a regularizagcdao por meio do SIR, questionando se existiria uma
interpretacao que permitisse o enquadramento nesse artigo para
guem aderisse ao processo.

4. Proprietarios que Cumpriram as Proibigdes: Questionou como o
projeto de lei garante que os proprietdrios que seguiram rigorosa-
mente as proibicdes da Prefeitura ao longo dos anos, evitando cons-
trucdes, ndao sejam colocados em desvantagem em relacdo ao re-
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quisito de 50% de ocupacgdo exigida para a regularizagao (conforme
artigo 25).

O senhor Osmar cumprimentou a mesa e a todos, e, embora o tema fosse
o sitio de recreio, concentrou sua fala nas demandas do Capao Grosso. As
reivindicagOes e criticas incluiram:

« A falta de 6nibus no Capao Grosso, uma promessa que o Prefeito
havia feito para setembro e que nao foi cumprida.

« A questdao da Santo Antonio do Alto: Mencionou que, em outubro
do ano passado, foi destinada uma verba de 17 milhdes de reais pa-
ra o local, mas que o servico realizado nao parece ter custado mais
de 2 milhdes, questionando o "sumico" do dinheiro e a falta de fis-
calizacao por parte dos vereadores (inclusive a falta de abertura de
uma CPI). Criticou a falta de respeito com o dinheiro publico e a
omissao dos vereadores.

« Reivindicou a instalacdao de placas de velocidade, calcada e via para
ciclista na Santo Ant6nio do Alto.

« Parabenizou e agradeceu a equipe de Regularizacdo (Ricardo Brum,
Rafael e Anderson Faria) pelo avanco na regularizacao do Capao
Grosso 2 e 1B.

« Mencionou a atuac¢ao da Prefeitura contra um invasor na regiao les-
te.

« Ressaltou que o povo participou de quatro Leis Orcamentarias Anu-
ais (LOAs) e "pouca coisa chegou".

« Reiterou o pedido de 6nibus para as pessoas que andam de dois a
trés quilometros a pé, sob chuva e sol, pedindo que Paulo Caon le-
vasse essas demandas ao Prefeito.

O senhor Paulo Caon agradeceu a Osmar e informou que todas as mani-
festacdes sao gravadas e transcritas, sendo as demandas encaminhadas.
Em seguida, chamou o prdoximo orador, o senhor Gustavo Gaspar cumpri-
mentou a todos e apresentou as seguintes duvidas sobre a regulamenta-
¢do do SIR:

1. Prazo de 2 anos (Artigo 27): Questionou o que aconteceria com os
proprietarios que nao manifestassem interesse ou nao pagassem
sua parte dentro do prazo de dois anos. Perguntou se esses lotes fi-
cariam permanentemente fora do SIR e se isso prejudicaria aqueles
que efetuaram a contribuicao.



2. Matricula Individual: Perguntou se a regularizacdo resultaria na ma-
tricula individual para cada unidade familiar (lote).

3. Limite do Uso Residencial (Subsisténcia): A minuta define o uso co-
mo exclusivamente residencial unifamiliar. Questionou onde estaria
o limite para atividades inerentes a vida no campo, como hortas,
pomares e criacao de animais (galinhas, patos). Perguntou se have-
ria previsao para esse uso rural de subsisténcia dentro do lote resi-
dencial e se a criacdo de animais de maior porte (cavalo, boi, etc.)
seria permitida.

4. Coleta de Residuos: Perguntou qual seria o caminho para garantir a
coleta de residuos e se haveria a possibilidade de um acordo direto
com a Urbam ou a indicacdo de empresas credenciadas por parte da
Prefeitura.

O senhor Paulo Caon agradeceu a Gustavo e chamou o proximo orador,
senhor Paulo Henrique, morador do bairro Monterey (zona urbana, regiao
do Cajuru), lamentou a auséncia de mais liderancgas e vereadores na audi-
éncia. O senhor Paulo Henrique aproveitou o espaco para falar sobre a re-
gularizacao fundiaria na zona urbana:

« Informou que o bairro Serrote, ao lado do Monterey, estd com a re-
gularizacao bem encaminhada.

« Mencionou ter sido um dos criadores do movimento "Regularize J3"
e que a luta de seu movimento contribuiu para a regularizacdo de
muitos bairros na zona leste, agradecendo a equipe de Regulariza-
¢ao.

« Agradeceu a equipe do "Pasquini" e mencionou que o bairro Vila
Rossi, que existe ha mais de 115 anos, esta bem avancado para a
regularizacao.

« Reafirmou que o trabalho da lideranca deve ser sempre pensando
no bem-estar e na qualidade de vida do povo.

« Solicitou a construcdao de mais uma escola de ensino fundamental
na regiao do Caju.

« Pediu a implantacdao de uma Casa de Cultura para atividades para
idosos na regiao do Caju.

« Solicitou a extensao da linha de Onibus até o bairro Sete Parques,
vizinho ao Serrote, sugerindo que o estudo fosse feito para que o
onibus da linha do Serrote pudesse se estender até 1a.

O senhor Paulo Caon agradeceu a Paulo Henrique e chamou a prdxima
oradora, senhora Valquiria, moradora do Primavera 1B e do Sitio Encanta-
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do (Zona Leste), usou seu tempo para relatar um problema grave e pesso-
al de regularizagao envolvendo seu terreno e sua mae:

« Relatou que sua mae comprou/trocou um lote de mais de mil me-
tros, que foi desmembrado em K6 e K7.

« Informou que, apds sua mae sofrer um AVC em fevereiro de 2021,
uma pessoa que trabalha em escola municipal (funcionaria da Pre-
feitura) entrou na justica alegando ser dona do terreno.

« Apesar da matricula-mae estar no nome de sua mae e de ela pagar
o IPTU do K7 até hoje, a Prefeitura retirou o IPTU do K6 do nome de
sua mae.

« Afirmou que a posse foi desmembrada durante a gestao do ex-
prefeito Carlinhos Almeida e que as matriculas sao da Engesel e da
Fernandes Carvalho.

« Relatou constrangimento e que a situagdo resultou em desenten-
dimentos, incluindo ameacas ("tiro"), e gastos de quase 30 mil reais
com advogado para regularizar o que considera ser de sua familia.

« Questionou por que a Prefeitura tirou o IPTU do nome de sua mae e
se recusou a aceitar um mapa atualizado, e ameagou tornar o caso
publico.

Paulo Caon interrompeu para confirmar se todos haviam deixado o conta-
to, pois algumas questdes, como a apresentada por Valquiria, precisariam
ser encaminhadas para resposta. Houve uma confirmac¢ao de que nem to-
dos haviam deixado o e-mail na inscricdao. Entdo, solicitou que todos os
gue se manifestaram e desejassem uma devolutiva confirmassem seus
contatos com alguém ao fundo da sala, para evitar a impossibilidade de
localizar a pessoa para a resposta. O senhor Paulo Caon agradeceu a cola-
boracdo e chamou a prdoxima oradora, senhora Silmara Ferreira, moradora
de um dos loteamentos que serdo beneficiados, focou seus questiona-
mentos nos custos da outorga onerosa. Ela informou que, segundo seu
entendimento, para regularizar um sitio de recreio com uma gleba de
aproximadamente 50.000 m, o valor da outorga, mesmo com os descon-
tos, ficaria perto de um milhdo de reais, sendo este valor apenas a autori-
zacao da Prefeitura, sem incluir os custos de infraestrutura que recairao
sobre os proprietarios e formulou trés perguntas sobre o pagamento da
outorga:

1. Responsabilidade do Pagamento: O pagamento sera feito pela asso-
ciacdo, em nome de todos, ou cada dono de lote pagara por sua
parte diretamente a prefeitura?
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2. Possibilidade de Parcelamento Maior: Considerando o peso finan-
ceiro para as familias, questionou se existe a possibilidade de um
parcelamento maior do valor total, além das duas parcelas previstas
(primeira analise e aprovacao).

3. Critério de Parcelamento Interno: A prefeitura exige ou sugere al-
gum critério para que a associa¢do parcele o valor total entre os
proprietarios, ou isso caberia a decisao exclusiva da associa¢ao?

O senhor Paulo Caon agradeceu a Silmara e chamou o préximo orador,
senhor Geraldo Albino, morador da Chdacara Sol Nascente (Barra do Sapé,
proximo ao Atacadao), iniciou agradecendo e parabenizando a equipe pe-
lo trabalho de regularizacdao e a apresentagao técnica e fez as seguintes
ponderacgdes e criticas:

« Acreditava que o debate sobre a regularizacao de sitios deveria ser
separado das questdes que afetam os empresarios, e lamentou a
auséncia do Secretario do Meio Ambiente e de vereadores na audi-
éncia.

« Relatou seu drama pessoal: ele mora no Chacara Sol Nascente (bair-
ro com mais de 100 anos) e, recentemente, recebeu uma ordem de
demolicao com 15 dias de prazo para uma casa que levou 13 ou 14
anos para construir com seu proprio esforco e dinheiro.

o Expressou a esperanca de que a nova lei de regularizacao ajude
bairros como o Chacara Sol Nascente e o Sapé 1.

« Mencionou a existéncia de um censo recente, realizado pela Univap
com verba federal, que detalha a situacao e as condi¢cdes dos mora-
dores do bairro.

« Criticou as leis que, segundo ele, ndo cumprem o direito constituci-
onal a moradia, educacao, lazer e cultura, mas dao a uma lei a prer-
rogativa de derrubar uma casa em 15 dias, causando grande impac-
to psicoldgico.

« Mencionou que gastou 10 mil reais (parcelado) com advogado para
defender seu bem.

O senhor Paulo Caon agradeceu a Geraldo e chamou a prdoxima oradora,
senhora Lucia Galvdao, moradora e representante da Associagcao Animais
SJC SP (zona leste ha 25 anos), iniciou sua fala elogiando o projeto no pa-
pel, mas expressou grande preocupagao com a logistica e a infraestrutura
para o crescimento da regido. As preocupacdes da senhora Lucia inclui-
ram:
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« Questionou se havera logistica para transporte, saude, educacao e
creches, citando o rapido crescimento e a construcao de muitos
prédios na regido.

« Mencionou uma reunidao recente com o Tarzia, onde cobrou esses
pontos.

« Relatou problemas graves de infraestrutura que ja existem: 14 fami-
lias no bairro Ebenezer ndo tém agua, e moradores do Majestic (Rua
10) ligaram porque as fossas estavam cheias, ou seja, nao ha sane-
amento bdsico em 2025.

« Apontou a falta de servigo de correio em cinco ou seis bairros da
zona leste, um direito garantido que esta sendo negado.

« Finalizou questionando se o projeto de lei, que é "lindo" no papel,
realmente sera favoravel e se os problemas existentes serao resol-
vidos antes que se criem novos.

O senhor Paulo Caon chamou o préximo inscrito, senhor Jodo Batista, ex-
diretor das Relagdes Comunitarias, iniciou sua manifestagdo criticando o
formato das audiéncias publicas atuais, afirmando que elas parecem ser
realizadas apenas para cumprir a legislacao e gerar prova judicial, e nao
pelo interesse genuino da populacao. Ele mencionou ter participado de
uma reunido de regularizacdo sobre os bairros Canindu e Aguas do Hawai,
gue ja estdao em processo. Jodo Batista fez uma critica direta ao projeto de
lei do SIR e afirmou que o projeto nao é voltado aos pobres, mas sim para
pessoas ricas que podem construir e vender condominios de alto custo,
dadas as condi¢des e o tamanho dos lotes exigidos.

« Ressaltou o avanco da regularizacao fundiaria no passado, mas la-
mentou sua paralisacao, citando o bairro Majestic, onde grande
parte esta regularizada, mas ainda sem asfalto (tendo apenas anti-
poeira), sem rede de esgoto e, muitas vezes, sem agua.

« Defendeu que a Prefeitura deveria focar em terminar as regulariza-
¢Oes fundiarias dos bairros da periferia antes de aprovar projetos
como o SIR.

« Argumentou que a periferia esta abandonada e que a regularizagao
se resume, muitas vezes, a entrega de "meia duzia de titulos".

O senhor Paulo Caon tentou interromper, informando que o tempo havia
esgotado. Jodo Batista encerrou sua fala e se retirou. O senhor Paulo Caon
chamou o préximo inscrito, Marcio Souza, que nao se manifestou. Em se-
guida, chamou Adriana Borgo, representante do Peixe Dourado, localizado
na Represa Jaguari (Estrada de Sobrado), informou que o loteamento exis-
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te hd mais de 20 anos, composto por 13 casas e 4 terrenos, em uma area
total de 111.000 m. Que, para ela, a audiéncia publica era muito esperada,
pois os moradores estavam sob risco iminente de demoligdo, recebendo a
visita de oficial de justica, o que a fez classificar sua situacdao como "lite-
ralmente, com a faca no pescogo". Ela apresentou os seguintes pedidos e
questionamentos:

1. Apoio no Processo: Pediu ajuda da Prefeitura em relagao ao novo
LEPAC e ao processo de regularizacao, citando que, ao longo dos
anos, os moradores tiveram de se virar com transporte e escolas.

2. Formalidade da Associagao: Mencionou que a associa¢cao de mora-
dores existe, mas ndo esta formalizada em cartério (por serem irre-
gulares), e perguntou se a Prefeitura ajudaria a resolver essa ques-
tao.

3. Documento de Suspensao das Demolitérias: Solicitou que, se a as-
sociacao aderir ao SIR o mais rapido possivel, a Prefeitura forneca
um documento para ser anexado aos autos judiciais, informando ao
Ministério Publico o caminho da regularizagcao para evitar a demoli-
¢do das casas.

4. Valor da Outorga para Existentes: Questionou se o valor da outorga
seria o0 mesmo e de forma igualitdria para todos, incluindo os 13
moradores existentes do Peixe Dourado, que nao desejam mais mo-
radores e pretendem ceder parte da area para um santuario ecolo6-
gico.

O senhor Paulo Caon aproveitou a fala de Adriana para fazer uma primeira
devolutiva e esclarecer pontos.

Esclareceu que o projeto trata de regularizacdo para sitios de recreio, e
nao de regularizacao fundiaria vinculada a REURB (Regularizacao Fundiaria
Urbana). Em relacdo as acdes demolitdrias, ele informou que, embora haja
técnicos presentes, a principio, o simples protocolo de um processo de SIR
nao impediria uma acao demolitdria, mas que a aprovacao final do con-
dominio (Habite-se) teria esse efeito.A senhora Adriana Borgo tentou
complementar, mencionando que o Ministério Publico (MP) ja havia se
manifestado em audiéncias sobre o tema. O senhor Paulo Caon a inter-
rompeu, pedindo desculpas, mas reforcando que ndao poderia abrir o mi-
crofone fora do tempo regulamentar para nao invalidar o rito legal. Ele
voltou a mesa, lamentando a auséncia de um suporte técnico para anota-
coes e reforcou a necessidade de todos confirmarem o e-mail para rece-
ber as respostas que nao poderiam ser dadas de imediato.
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Respostas e Encaminhamentos de Paulo Caon:

Interlocutor

Questionamento (Resumo)

Resposta/Encaminhamento de Paulo Caon

Fernanda |[Onibus, regularizacdo 1B, ||Gravado e sera encaminhado para resposta por e-mail poste-
Silveira verba maior, escola. riormente.
i . Acreditou que haverd flexibilizacdo no desenho para o exis-
, Flexibilidade das ruas inter- AN . . S
José Carlos .~ ||tente, pois o intuito é regularizar. Mencionou que a lei est4
nas (7m) para regularizacéo. || . - .
sujeita a ajustes.
O simples protocolo ndo suspenderia a agdo. Comprometi-
José Carlos ||Suspensdo das demolitérias. ||mento em responder as demais perguntas por e-mail, pedin-
do a transcricéo.
Osmar Onibus, Santo Antnio do  ||Questes ndo relativas ao tema serfo puladas, mas serdo en-
Alto, sinalizac&o, verbas. caminhadas para resposta posterior.
A ideia é que o condominio pague, e ndo que o valor seja
Gustavo . rateado individualmente, para evitar inadimpléncia de um
Inadimplentes fora do prazo. P - P : .
Gaspar comprometer todo o processo. O inadimplente seria negoci-
ado ou excluido do perimetro, se possivel.
Gustavo Outorga de50.000 m2 para o [|Os 50.000 m2 sdo para 0 novo condominio (custo do empre-
Gaspar novo. endedor); o a regularizar ndo tem tamanho minimo.
Gustavo . o . , 3
Matricula individual. Sim, cada lote tera sua matricula.
Gaspar
Gustavo Uso rural de subsisténcia Permitido, desde que ndo configure atividade rural com
Gaspar (galinheiro, criagdo de ani- [|CNPJ ou funcdo comercial. Visa manter a caracteristica ru-
P mais). ral.
. A Prefeitura ndo pode indicar ou favorecer empresas. A
Gustavo Coleta de residuos (Ur- P M presas.
Gaspar bam/credenciadas) escolhaeo fechamgnto do contrato séo de responsabilidade
' de cada condominio.
Escola, Casa de Cultura, Ca-
Paulo Hen- P , .
rique sa dos ldosos, 6nibus Sete  |[Tudo anotado e serd encaminhado.

Parques.
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Interlocutor

Questionamento (Resumo)

Resposta/Encaminhamento de Paulo Caon

Problema judicial/IPTU no

Encaminhara a demanda a quem de direito, pois ndo é sua

Valquiria . ] . . )
q Primavera 1B. area. Pediu que Valquiria conversasse com ele ao final.
Silmara Forma de pagamento (asso- - , .
. orma de paga ( A associacdo pagara o condominio.
Ferreira ciacdo x individual).
Né&o, 0 novo é a vista e o a regularizar em duas parcelas
Silmara Parcelamento da outorga em ||(apds primeira analise e na aprovacdo). Mencionou que o
Ferreira mais vezes. valor pode ser ajustado se for excessivo e que 0S recursos
vao para 0 Fundo Municipal de Habitacao.
Geraldo Al- [|Auséncia do Secreta- - N L.
. . Justificou a auséncia do Secretario (COP30).
bino rio/Vereadores.
Esclareceu que, no caso do Sitio de Recreio, quem escolher
. . morar na zona rural (primeira residéncia) deve ter a consci-
.. Logistica e infraestrutura a 3 : R
Lucia Gal- (satide, escola, saneamento) éncia de que tera que buscar o servico, pois ndo é justo le-
vao ' ' var toda a infraestrutura urbana para atender um ndmero pe-

para o crescimento geral.

gueno de familias na ponta. O custo e a infraestrutura sdo do
condominio.

Jodo Batista

Formato da audiéncia, aban-
dono da periferia.

Falou sobre a iniciativa ""Hora do Plano" (revisdo do Plano
Diretor até 2028), convidando a populagdo a se inscrever no
site para reunides quinzenais com técnicos e tirar davidas,
preparando-se para as futuras audiéncias do Plano Diretor.

Adriana
Borgo

Associacao formal e ajuda
com LEPAC.

A associagdo tera que ser formal (representacéo juridica),
mas sugeriu que se debruce sobre como formar uma associa-
¢do legal (ex: associacdo de amigos da regido), mesmo sen-
do irregular. Encaminhara a resposta sobre o LEPAC.

Paulo Caon informou que a préxima audiéncia seria no dia seguinte, na
EMEF Professora Lucia Pereira Rodrigues, no Jardim Santa Fé, as 18h45.
Nada mais a tratar o senhor Paulo Caon encerrou, reforcando que os inte-
ressados que ndo tiveram respostas ou ndao entenderam a devolutiva de-
veriam procura-lo ao final e eu Marisa do Prado Sa Durante lavrei a pre-

sente ata.
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