PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE
TRANSCRICAO

72. AUDIENCIA PUBLICA: 27/11/2025
Local: Casa do Idoso Centro — Centro — horario: 18:45 h

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

Aos vinte e sete dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e
cinco, na Casa do ldoso Centro, a Rua Euclides Miragaia, 508- Centro, as
18 horas e 45 minutos, o senhor Marcelo Manara , secretdrio de
Urbanismo e Sustentabilidade da Prefeitura Municipal, deu abertura a
ultima audiéncia publica sobre o projeto de lei referente ao condominio
de sitios de recreio, instituido pelo Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado (Lei Complementar n? 612/2018). Secretario saudou os
presentes, agradeceu as equipes de apoio, a SEURBS, a GCM e ao
responsavel pelo som, bem como a SEPAC pela cessao do espaco na Casa
do Idoso Centro. Ele ressaltou a importancia do processo participativo e
transparente na construcao de politicas publicas e explicou que esta seria
a sétima e ultima audiéncia publica sobre o tema.

Em seguida, Marcelo Manara realizou a leitura do Decreto n2 20.089, de
31 de outubro de 2025, que regulamenta a realizacdo das audiéncias
publicas relacionadas ao projeto de lei instituido pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado (Lei Complementar n? 612/2018). Detalhou as
etapas da audiéncia, os prazos, regras de participa¢ao, formas de
manifestacao e procedimentos posteriores.



Apds concluir a primeira etapa, o secretdrio passou a palavra ao Diretor de
Planejamento Urbano e Rural, arquiteto Paulo Caon, responsavel pela
apresentacao técnica da proposta legislativa.

APRESENTACAO TECNICA — PAULO CAON

O arquiteto Paulo Caon iniciou sua explanag¢ao destacando que o projeto
de lei regulamenta a figura do Condominio de Sitios de Recreio, prevista
no Plano Diretor desde 2018, permitindo a aprovacao de novos
empreendimentos e a regularizacdo de nucleos informais instalados na
zona rural. Explicou que dois tercos do territério municipal sdo rurais e
que, devido a procura crescente por moradia e lazer nessas areas,
surgiram parcelamentos irregulares ao longo dos anos.

O apresentador detalhou as premissas do projeto de lei, incluindo:
- Admissibilidade de regularizacdao de parcelamentos rurais;
- Regras urbanisticas especificas;

- Criacdo de Bolsao Urbano, permitindo lotes inferiores ao médulo rural de
20 mil m?;

- Implantacdo de infraestrutura sob responsabilidade dos
empreendedores e condominos;

- Pagamento de Outorga Onerosa de Alteracao de Uso, destinada ao
Fundo Municipal de Habitacao;

- Equilibrio da aliquota do IPTU apds transformacao de area rural em
bolsdo urbano;

- Atendimento ao Plano de Desenvolvimento e Prote¢ao do Jaguari.

Paulo Caon explicou as diferencas entre novos empreendimentos e
parcelamentos a regularizar, apresentando critérios de area minima,
porcentagem de manejo e reserva ambiental, largura das vias, limites de
permeabilidade, parametros de ocupacdo e prazos para solicitagdao de
regularizacdo. Reforcou que se trata de uma lei urbana e nao de



regularizacao fundidria, e que, portanto, possui natureza privada, exigindo
contrapartidas e encerrou a apresentacdo técnica.

MANIFESTACOES DOS INSCRITOS

Lucas Lemes — Parabenizou o projeto de lei, destacando beneficios como
seguranca juridica, valorizacdao dos imdveis, organizac¢ao do solo, incentivo
ao desenvolvimento econdmico e respeito as normas ambientais.

Celso Antonio — Afirmou que o projeto é importante para familias que
possuem apenas recibos de compra e venda e que desejam regularizar
suas chacaras, trazendo seguranca e preservacao ambiental.

Jorge Oliveira — Representando moradores do SAPE-ll, relatou
dificuldades em regularizar o desmembramento do sitio Carandé devido a
localizacdo em area da APA do Banhado. Entregou documentos a mesa
para registro em ata.

Aldrei Moreira — Parabenizou a equipe e citou pontos relevantes da
proposta, como regularizacao de parcelamentos, implantacao de SIRs na
macrozona turistica e destinacdo da Outorga ao Fundo Municipal de
Habitacao.

André Luiz Cardoso — Destacou o avanco legislativo, afirmando que a
proposta traz seguranca, preservacao ambiental e organizacao territorial.

Elaine Lopes — Questionou quando sera discutida a regularizacao
fundiaria do Banhado, mencionando decisdao judicial que exigiria da
prefeitura um plano de regularizagdao para bairros irregulares. Relatou
dificuldades de moradores em obter agua e energia devido a
impedimentos administrativos.

Adriana Borgo — Representando o nucleo Peixe Dourado, solicitou revisao
da Outorga para nucleos existentes, afirmando que seu valor inviabilizaria
a regularizagado. Solicitou também que o Ministério Publico seja informado
sobre o andamento do projeto para evitar demoligdes.

Micaela Landina — Advogada, destacou a necessidade de previsao legal
gue assegure a suspensao de acdoes demolitérias enquanto o processo de



regularizacao estiver em curso. Mencionou dificuldades financeiras dos
moradores e necessidade de clareza nos custos.

Claudia Vanessa — Advogada atuante em diversos nucleos, ressaltou que
a Outorga inviabilizaria regularizacdo de locais como Jaguari, onde a
populacdo é majoritariamente hipossuficiente. Reforcou que a lei precisa
ter efetividade social.

Aécio Motta — Presidente de associacao de moradores, fez criticas sobre
a auséncia de levantamentos socioeconOmicos e comparou situacdes
semelhantes na cidade. Defendeu protecdao aos moradores mais antigos.

Douglas Soares — Apoiou o projeto afirmando que o SIR representa
avanco no ordenamento territorial, com forte carater ambiental,
responsabilidade técnica e geracao de recursos para habitagao.

Lincoln Delgado — Ambientalista, elogiou o rigor ambiental da legislacao,
destacando que ela cria um marco temporal e contribui para controlar
novos nucleos irregulares. Sugeriu que a Outorga considere o volume de
area preservada.

Jodo das Mercés — Ex-vereador parabenizou o projeto e ressaltou a
necessidade de atencdo aos pequenos produtores rurais e aos critérios
minimos de metragens para regularizacao.

Silmara Ferreira — Representante do Jaguari, expressou preocupag¢ao com
exigéncias como 50% das moradias edificadas, acdes demolitdrias e valor
da Outorga. Solicitou revisao na aliquota.

Isaias do Nascimento — Relatou experiéncias pessoais com acoes
demolitdrias e pediu atencao as comunidades vulneraveis, reforcando a
necessidade de garantir o direito a moradia.

Ayrton Azevedo — Representante do Recanto das Vertentes do Jaguari,
voltou a solicitar revisao da Outorga para moradores de baixa renda e
propos criacao de um fundo para regularizagao.



DEVOLUTIVA INICIAL - ETAPA 4

O arquiteto Paulo Caon retomou a palavra para responder questdes
gerais. Ele esclareceu que:

- A lei trata de regularizacao privada, ndo de regularizacdo fundiaria;

- A Prefeitura ndao pode prever na lei que o simples protocolo suspenda
acdes judiciais;

- A andlise prévia, com pagamento da primeira parcela, deve servir como
fundamento para suspensao de demolitérias perante a Justica;

- Quanto maior a area de reserva ambiental, menor serd o valor da
Outorga;

- Simulagdes indicam que alguns nucleos podem pagar valores em torno
de RS 2 mil por lote.

ENCERRAMENTO - ETAPA 5

O secretario Marcelo Manara agradeceu a todos pela participacao cidada
exemplar, ressaltando que criticas e sugestdes seriam incorporadas ao
caderno de devolutivas. Informou que documentos e contribuicdes
poderao ser enviados até 2 de dezembro. Nada mais a tratar encerrou a
audiéncia, reforcando que os interessados que nao tiveram respostas ou
nao entenderam a devolutiva deveriam procura-lo ao final e eu Marisa do
Prado Sa Durante lavrei a presente ata.



