Devolutivas dos documentos protocolados com sugestdes e questionamentos do projeto de lei do Condominio de Sitio de Recreio - SIR

Nome Sugestao Resposta

Marcus ASSUNTO: A demanda nado é objeto do tema tratado nas Audiéncias Publicas, pois o projeto

Vinicius de | Manifestacao Formal dos Moradores do Nucleo Sapé Il de lei possibilitara a regularizacdo de nucleos urbanos informais sob a forma de

Almeida, Encaminhamento referente ao Projeto de Lei do Sitio de Recreio (SIR) | condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a exce¢ado da
Conforme Edital de Audiéncias Publicas - Novembro/2025 Area de Protecdo Ambiental de S3o Francisco Xavier, conforme estabelecido no

Pedro Fundamentado nos documentos oficiais disponibilizados pelo artigo 83-A Lei Complementar n.2 612, de 30 de novembro de 2018 (Plano Diretor

Almeida, e | Municipio. de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sdo José dos Campos).

Jorge 1. APRESENTACAO O nucleo urbano informal Sapé Il estd localizado no Perimetro Urbano do

Henrique A presente manifesta¢do formal e apresentada pelos moradores do Municipio de S3o José dos Campos, encontra-se identificado no anexo XV - Mapa -

de Oliveira | Nucleo Sapé Il, de forma coletiva, impessoal e organizada, com o Nucleos Informais da Lei Complementar n.2 612/2018, e conforme estabelecido

objetivo de demonstrar, sob bases técnicas e ambientais, a plena
compatibilidade do territério com o modelo de regularizacao
proposto pelo Projeto de Lei do Sitio de Recreio (SIR), previsto na Lei
Complementar n2 702/2025. O documento visa subsidiar a Prefeitura
com informacdes consolidadas, refletindo a realidade territorial,
ambiental e social do ntcleo, para adequada tomada de decisdo.

2. CARACTERIZAGAO DO NUCLEO CONSOLIDADO SAPE II

O Sapé Il apresenta caracteristicas inequivocas de nucleo
consolidado: ® Propriedades com metragem superior ao médulo rural,
adequadas ao modelo de Sitio de Recreio; ® Edificagbes preexistentes
e permanentes, ocupac¢ao estdvel e de longa data; ® Divisao
espontanea de lotes, com circulagdo interna e uso comunitdrio;
Baixo adensamento e vocagdo natural para uso residencial rural e de
recreio.

3. RESULTADOS DO ESTUDO TECNICO REALIZADO NA AREA

O estudo técnico-pericial realizado diretamente no territério atestou:
L]

Inexisténcia de APP hidrica, visto ndo existir curso d'agua natural; e
Canais presentes sdo artificiais, destinados a drenagem superficial; o
Isencdo do territério em APA de uso sustentavel, compativel com
presenca humana; ¢ Auséncia de impedimentos ambientais
estruturais; ¢ Viabilidade plena de adequagdes ambientais e obras
mitigadoras.

pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, LC 623/19, localiza-se em Zona
de Protegdo Ambiental Um — ZPA1, zoneamento constituido por areas de protecdo
ambiental, por suas caracteristicas de varzea, com formacdo hidromorfica, aluvido
ou por outros atributos naturais, destinado a implantagdo de Unidades de
Conservacao, ficando sujeito a elaboragdo de Plano de Manejo, admitidos os usos
agricola e pecudrio, florestal e seus complementares, em especial os usos para
campos de pesquisa e experimentacdo agricola, pecudria e florestal de institutos
de pesquisa.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundidria estabelecida no Plano
Diretor - Lei Complementar 612/2018, artigos 64 a 66, é atribuicdo da Secretaria
Municipal de Habitagdo e Regularizagao Fundiaria, setor para o qual serdo
encaminhadas as reinvindicagoes.




4. ENQUADRAMENTO NA LEI COMPLEMENTAR N2 702/2025

A LC n2 702/2025 possibilita: ® Regularizacdo de nucleos urbanos
informais em zona rural; e Instituicdo do Sitio de Recreio mediante
critérios urbanisticos e ambientais; ¢ Ordenamento territorial
responsavel com contrapartida financeira ao Municipio. O Sapé Il
atende integralmente a esses critérios.

5. REGULARIZACAO DE AREAS COM PROCEDIMENTOS DEMOLITORIOS
E indispensavel que o Projeto de Lei do Sitio de Recreio inclua, de
forma expressa, a possibilidade de regularizacdo de propriedades que
estejam sujeitas a notificagdes, embargos ou procedimentos
demolitdrios, desde que tecnicamente aptas. Tal medida garante
tratamento isondmico, seguranca juridica e alinhamento ao nova
marco legal.

6. CONCLUSAO

Os moradores do Nucleo Sapé Il manifestam formalmente: ¢ apoio a
implementac¢do do Projeto de Lei do Sitio de Recreio; ®
reconhecimento da plena viabilidade ambiental e urbanistica da area;
e solicitacdo para inclusdo expressa do nucleo no processo de
regularizacao; ® necessidade de abranger todas as propriedades,
inclusive as com notificagdes preexistentes. Assinam abaixo os
moradores do Nucleo Sapé Il, para fins de encaminhamento, ciéncia e
deliberagdo publica.




Sidney
Denis de
Oliveira
Moreno

Audiéncia Publica - Projeto de Lei do Condominio de Sitio de Recreio
(SIR)

Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade - Prefeitura Municipal de
Sao José dos Campos

Interessado:

Sidney Denis de Oliveira Moreno

CPF 295.974.598-17

E-mail: sidney.denis@hotmail.com

Entrega de manifestacdo técnica e administrativa para fins de registro
em ata, anadlise e resposta formal no ambito da audiéncia publica
referente ao estudo e elaboracdo do Projeto de Lei do Sitio de Recreio
(SIR).

A Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade Solicito:

1. O recebimento e protocolo formal da manifestacdo completa
anexa;

2. Registro integral desta manifestacdo na ATA oficial da audiéncia
publica;

3. Inclusdo desta manifestacdao no processo administrativo do PL do
SIR;

4. Resposta formal e escrita a todos os quesitos apresentados;

5. Carimbo e assinatura do servidor responsavel.

S3o José dos Campos, 27 de novembro de 2025.

Sidney Denis de Oliveira Moreno CPF 295.974.598-17
Recebimento pela Municipalidade: Data: --/--/2025 Horério: ---
Servidor:

Assinatura/Carimbo:

MANIFESTACAO COMPLETA - AUDIENCIA PUBLICA

Projeto de Lei - Condominio de Sitio de Recreio (SIR)

Interessado: Sidney Denis de Oliveira Moreno- CPF 295.974.598-17
Destinatario: Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade - Prefeitura
Municipal de Sdo José dos Campos

1. OBJETO

A presente manifestacdo tem por finalidade apresentar contribui¢des
técnicas, administrativas e estratégicas para subsidiar o estudo
tematico e a elaborac¢do do Projeto de Lei referente ao Sitio de

Esclarecimentos quanto aos critérios técnicos/urbanisticos:

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sdo José dos
Campos, Lei Complementar n.2 612, de 30 de novembro de 2018, define os
perimetros urbanos e rurais do municipio , conforme estabelecido no Anexo |
(Mapa Perimetro Urbano e Rural) e no Anexo I-A (Tabela de coordenadas -
Perimetro Urbano e Rural).

Imoveis localizados em area urbana, porém com destinac¢do rural, poderao
solicitar a isen¢do/reducdo do IPTU conforme disposto no link a seguir:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-
2026/isencoes-e-reducoes/

Caso haja interesse, podera ser aberto processo administrativo referente a
Certiddo de Zona Urbana/Rural/Circunscri¢cdo conforme instrucées no link a
segulir:

https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de processo/documentos.aspx?i
d=0103A, devendo apresentar a planta de localizacdo (levantamento topografico
georreferenciado )

Caso haja interesse, podera ser aberto processo administrativo referente a
Certiddo de Zoneamento (certiddo emitida pelo municipio com informagées sobre
os parametros de uso e ocupag¢do do imével) conforme instrugdes no link a seguir:
https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de processo/documentos.aspx?i
d=0025A

0 mdédulo minimo para o parcelamento rural é de 20.000 m?, e os parcelamentos
inferiores ao médulo rural sdo irregulares. O 6rgdo responsavel pelo parcelamento
do solo rural é o INCRA.

A execucdo de edificagdo no Municipio sé podera ser iniciada apds a obtencdo de
Alvard de Construcdo fornecido pelo Poder Executivo, com integral cumprimento
dos parametros e limitagdes urbanisticas de uso e ocupacgao estabelecidos na Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, LC 623/19 e deverdo ainda ser
atendidas as disposi¢oes do Cddigo de Edificacbes do Municipio de Sdo José dos
Campos (Lei Complementar n2 651/2022) e dos Decretos Municipais 19.894/2025,
19.888/2025 e 20.105/2025.



https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-2026/isencoes-e-reducoes/
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-2026/isencoes-e-reducoes/
https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de_processo/documentos.aspx?id=0103A
https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de_processo/documentos.aspx?id=0103A
https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de_processo/documentos.aspx?id=0025A
https://servicos.sjc.sp.gov.br/servicos/abertura_de_processo/documentos.aspx?id=0025A

Recreio (SIR), garantindo seguranca juridica, clareza procedimental e
tratamento adequado aos municipes que buscam regularizar imdveis
rurais de boa-fé.

2. FUNDAMENTOS JURIDICOS CONSIDERADQS PARA ELABORACAO
DAS QUESTOES:

- Constituicdo Federal, art. 5°, LIV e LV (contraditdrio, ampla defesa e
devido processo administrativo);

- Constituicdo Federal, art. 37, caput (legalidade, eficiéncia,
moralidade e razoabilidade);

- Lei Federal 9.784/1999, art. 22 e art. 50 (proporcionalidade,
motivacdo, dever de cooperacao e resposta obrigatdria);

- Lei Federal 6.766/1979, art. 4° §1° (ndo aplicacdo de normas urbanas
a imdveis rurais);

- Lei Federal 8.629/1993, art. 42 (natureza rural definida pela
destinacdo e uso, ndo pela metragem);

- Lei Complementar Municipal 612/2018 (Plano Diretor- vocagao rural,
desenvolvimento sustentavel, participacdo popular);

- Lei Complementar Municipal 623/2019 (Uso e Ocupacéo do Solo-
zonas rurais, MZPRH e critérios territoriais).

3. QUESTAO CONEXA AUDIENCIA PUBLICA

"Considerando que o Municipio tem ajuizado ag¢des civis publicas
coletivas envolvendo supostos parcelamentos irregulares, requer-se
esclarecimento formal sobre quais critérios técnicos e juridicos a
Prefeitura utiliza para avaliar, previamente a judicializagdo:

1. Se o imével possui destinacdo rural predominante (Lei 8.629/93,
art. 49);

2. Se esta inserido em Zona Rural ou MZPRH (LC 623/2019, art. 7°);
3. Se apresenta baixa densidade e caracteristicas de chacara ou sitio
de recreio;

4. Se ha elementos suficientes para adocdo de mediacdo, orientacdo
ou regularizacdo voluntaria antes de qualquer sancgéo;

5. Qual o procedimento administrativo interno adotado para verificar
a vocacao territorial antes de classificar o imével como loteamento
irregular.

Requer-se também esclarecimento sobre a possibilidade de revisao
administrativa de enquadramentos e atos ja realizados caso se

Para a implantacdo de qualquer atividade na Zona Rural o imével deverad ter frente
para via publica oficial ou comprovar acesso através de servidao de passagem
devidamente registrada no cartério de imdveis competente.

A Lei Organica Municipal estabelece a obrigatoriedade de realizagdao de audiéncia
publica para a elaboracdo ou alteracao de legislacdo reguladora do uso e ocupacao
do solo; exigéncia esta que estd sendo atendida pela Prefeitura, no presente
processo de discussdo dos ajustes propostos na legislacdo urbanistica de Sdo José
dos Campos.

As politicas de desenvolvimento urbano, rural e ambiental sdo apresentadas e
estdo sujeitas a deliberacdo dos seguintes conselhos: CMDU, CMDR e COMAM.

Os demais questionamentos sao de atribuicdo da Secretaria Municipal de
Habitacdo e Regularizacdo Fundidria e da Secretaria de Assuntos Juridicos, setores
para os quais serdo encaminhadas as reinvindicagdes.




constate que a destinacdo rural ou o carater de chacara/sitio ndo
tenham sido adequadamente analisados."

4. DEMAIS QUESTOES OBJETIVAS PARA RESPOSTA FORMAL

4.1. Distingdo entre Imovel Rural e Parcelamento Urbano

- Quais critérios técnicos o Municipio utiliza para diferenciar imével
rural de parcelamento urbano irregular?

- O Municipio reconhece oficialmente que a natureza rural decorre da
destinacdo e ndo da metragem (Lei 8.629/93)?

4.2. Enquadramentos Equivocados e Revisdo de Atos

- Existe previsdo de revisdo de enquadramentos feitos sem analise
individual da destinagdo rural?

- H4 processo administrativo especifico para retificar
enquadramentos?

4.3. Judicializagdo Precoce

- Por qual motivo foram instauradas ACPs sem abertura de processo
administrativo individualizado?

4.4. Regularizagao Voluntaria

- Existe procedimento formal para regularizacdo voluntaria?

- Caso inexistente, qual o prazo para implantagdo?

- Quais exigéncias minimas serdo definidas compativeis com o
contexto rural?

4.5. Construgdo da Nova Legislagao

- O Municipio garantird que o PL do SIR contemplara critérios rurais
diferenciados?

- Havera comissao técnica permanente com participagao de
municipes?

. PEDIDOS FINAIS

. Registro na ATA;

. Resposta formal;

. Inclusdo no processo administrativo;

. Publicacao das respostas;

. Agendamento de reunido técnica quando possivel.

U b WNEFE O

Sdo José dos Campos, 27 de novembro de 2025
Sidney Denis de Oliveira Moreno CPF 295.974.598-17
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DOCUMENTO FINAL — MANIFESTACAO QUESITOS TECNICOS-PL SIR
Interessado: Sidney Denis de Oliveira Moreno - CPF 295.974.598-17
E-mail: sidney.denis@hotmail.com

Destinatario: Secretaria de Urbanismo e Sustentabilidade - PMSJC
Referéncia: Manifestacdo protocolada na audiéncia publica de
2/12/2025

1. OBJETO DA MANIFESTACAO

O presente documento tem por finalidade solicitar esclarecimentos
técnicos formais, individualizados e fundamentados sobre dispositivos
constantes da Minuta do Projeto de Lei do Condominio de Sitio de
Recreio - SIR, da Justificativa Oficial e dos materiais apresentados nas
audiéncias publicas, em especial aquela realizada no dia 27/11/2025,
a qual compareci como municipe interessado.

Os quesitos abaixo ndo repetem os questionamentos apresentados na
data anterior, mas os complementam, a luz dos documentos
disponibilizados posteriormente pela Prefeitura.

A. Critérios de Classificacdo Rural x Urbano

1. Informar qual critério técnico-juridico foi utilizado pela Prefeitura
para diferenciar imével rural isolado de parcelamento urbano
irregular durante a elaboracdo do PL SIR.

2. Informar se foram adotados parametros objetivos de destinagdo
rural previstos no art. 4° da Lei Federal 8.629/93.

3. Informar se existe ato normativo, instrugao técnica, parecer
interno ou documento administrativo que formalize tais critérios.

B. Enquadramento como "Parcelamento Irregular do Solo"

4. Informar quais documentos técnicos embasaram o enquadramento
de areas rurais como "parcelamento irregular do solo".

5. Informar se ha andlise individualizada da gleba (cadeia dominial,
auséncia de loteamento, destinacdo real) antes da inclusdo geografica
no mapa de irregularidade.

6. Informar qual procedimento administrativo formal se destina a
solicitar revisao do enquadramento.

C. Transformacdo Automatica em "Bolsdo Urbano (AESIR)"

A. Critérios de Classificacdo Rural x Urbano

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sdo José dos
Campos, Lei Complementar n.2 612, de 30 de novembro de 2018, define os
perimetros urbanos e rurais do municipio , conforme estabelecido no Anexo |
(Mapa Perimetro Urbano e Rural) e no Anexo I-A (Tabela de coordenadas -
Perimetro Urbano e Rural).

Imdveis localizados em drea urbana, porém com destinacao rural, poderao
solicitar a isen¢do/reducdo do IPTU conforme disposto no link a seguir:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-
2026/isencoes-e-reducoes/

B. Enquadramento como "Parcelamento Irregular do Solo"

O mddulo minimo para o parcelamento rural é de 20.000 m?, e os parcelamentos
inferiores ao mddulo rural sdo irregulares. O 6rgdo responsavel pelo parcelamento
do solo rural é o INCRA.

A execucdo de edificagdo no Municipio sé podera ser iniciada apds a obtencdo de
Alvard de Construcdo fornecido pelo Poder Executivo, com integral cumprimento
dos parametros e limitacdes urbanisticas de uso e ocupacgao estabelecidos na Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, LC 623/19 e deverdo ainda ser
atendidas as disposicées do Cddigo de Edificacdes do Municipio de Sao José dos
Campos (Lei Complementar n2 651/2022) e dos Decretos Municipais 19.894/2025,
19.888/2025 e 20.105/2025.

Para a implantagao de qualquer atividade na Zona Rural o imdvel devera ter frente
para via publica oficial ou comprovar acesso através de servidao de passagem
devidamente registrada no cartério de imdveis competente.

C. Transformacdo Automatica em "Bolsdo Urbano (AESIR)"

A gleba destinada a implanta¢do do Condominio do Sitio de Recreio — SIR, apds a
expedicdo do Alvara de Construcdo do empreendimento, serd automaticamente
transformada em bolsdo urbano a ser denominado como Area Especifica para fins
de Sitios de Recreio — AESIR.

O proprio Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, LC 612/18, autoriza da
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo para fins de instituicdo de
Condominio de Sitio de Recreio no Perimetro Rural do municipio, conforme artigo
83-A.

D. Infraestrutura Urbana em Area Rural
Constitui infraestrutura minima privativa do SIR o sistema de dgua e esgoto,



https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-2026/isencoes-e-reducoes/
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/gestao-administrativa-e-financas/iptu-2026/isencoes-e-reducoes/

7. Informar se a transformacdo automatica da gleba rural em "bolsdo
urbano (AESIR)" é

obrigatéria em todos os casos previstos no PL.

8. Informar qual dispositivo legal autoriza a transformacgao de area
rural em area urbana sem alteracao prévia do Macrozoneamento
Rural estabelecido pela LC 612/2018 (Plano Diretor).

D. Infraestrutura Urbana em Area Rural

9. Informar se as exigéncias de pavimentagao, drenagem, rede de
esgoto, dgua potavel, energia e manutencdo urbana se aplicam
integralmente aos "parcelamentos a regularizar".

10. Informar quais solugdes rurais alternativas efetivamente sao
admitidas (fossa séptica individual, vias internas ndo pavimentadas,
captacdo propria de agua ou equivalentes), indicando os dispositivos
legais, normas técnicas e limites aplicaveis a cada modalidade.

E. Contrapartidas Financeiras

11. Informar se existe estudo de impacto socioeconémico avaliando a
capacidade financeira dos proprietarios rurais afetados pelas
contrapartidas previstas no PL.

12. Informar se serao adotadas faixas diferenciadas ou mecanismos de
modulagdo das contrapartidas, conforme vocagao rural e baixa
densidade.

13. Informar a estimativa média de valores de contrapartida por
unidade auténoma seguindo as férmulas apresentadas no PL.

F. Critério de Ocupacdo (>50% até 31/10/2025)

14. Informar qual estudo técnico fundamentou o corte de 50% de
ocupacgdo como requisito para regularizacao.

15. Informar se nucleos rurais com ocupacao inferior (caracteristica
tipica da zona rural) terdo alternativa de regularizagado

G. Glebas Rurais Isoladas (+20.000 m?)

16. Informar se glebas rurais isoladas, sem subdivisdo e com
destinac¢do rural consolidada, serdo obrigadas a integrar o SIR.

17. Informar se tais glebas poderao permanecer sob regime rural
definido pelo Plano Diretor, mesmo quando localizadas em regides
com ocupacdes heterogéneas.

energia elétrica, solugcdo de drenagem e de pavimentacdo, tanto para os
condominios a serem implantados quanto para os condominios a regularizar.

As vias internas de circulacdo de veiculos do condominio constituirdo vias
privativas, para as quais deverdo ser adotadas solucdes técnicas que garantam que
a superficie de rolamento do leito carrogdvel possua suporte adequado para o
trafego gerado pelo SIR e suas unidades auténomas, ficando a sua manutencao de
responsabilidade do condominio.

Deverad ser adotada solucdo adequada para o escoamento das dguas pluviais a fim
de evitar processos erosivos na area do SIR e no seu entorno.

Para aprovacdo do Alvara de Construgao para fins de implantacdo do Condominio
de Sitio de Recreio — SIR deverdo ser apresentados: documento emitido pelo
Orgdo competente que ateste a viabilidade de sistema de abastecimento de 4dgua
potavel e coleta, afastamento, tratamento e lancamento de esgotos, em ambos os
casos para a demanda do SIR e de suas unidades autbnomas e Anotagdo ou
Registro de Responsabilidade Técnica de profissional habilitado com registro no
conselho de classe.

E. Contrapartidas Financeiras

Os estudos referentes a contrapartida financeira da OOAUS levaram em
consideracao o preco da gleba, os custos de infraestrutura, os custos para a
recomposicao da area de manejo e reserva ambiental, a estimativa do prego dos
lotes e entre outros fatores de valor da transformacgao da terra rural para urbana.
A PSJC fard ajustes no projeto de lei quanto a férmula e redugdo do valor da
Contrapartida Financeira relativa a Outorga Onerosa de Alteragao de Uso do Solo,
e ampliando ainda, o numero de parcelas para o pagamento da mesma, além de
considerar no calculo da Contrapartida um desconto relativo a Area de Manejo e
Reserva Ambiental.

F. Critério de Ocupacdo (>50% até 31/10/2025)
A PSJC fard ajustes no projeto de lei para flexibilizar a exigéncia de 50% de
ocupacdo exigida para a regularizacdo do Condominio de Sitio de Recreio.

G. Glebas Rurais Isoladas (+20.000 m?3)

Glebas rurais que atendam o mddulo rural, ndo sdo obrigadas a integrar o SIR. As
anadlises sdo individualizadas e se referem ao imdvel, conforme area e perimetro
descritos na matricula do cartério de registro de imoveis.




18. Informar se tais glebas terdo direito a andlise individualizada,
conforme arts. 48 e 50 da Lei Federal 9.784/1999.

H. Integracdo com o Protocolo de 27/11/2025

19. Informar e solicita, para que, os presentes quesitos sejam
respondidos de forma consolidada com os previamente protocolados
em 27/11/2025.

I. Quesitos Derivados dos Documentos da Prefeitura

20. Informar qual dispositivo legal autoriza a instituicdo da Outorga
Onerosa de Alteracao de Uso do Solo Rural para Urbano sem prévia
revisdo do Plano Diretor.

21. Informar como se compatibiliza a criacdo de "bolsdo urbano" por
aprovacdo privada com os arts. 35, 36, 37 e 44 da LC 612/2018.

22. Informar qual dispositivo legal, norma técnica ou diretriz
urbanistica autoriza a imposicdo de pavimentacdo integral das vias
internas em areas oficialmente classificadas como rurais pelo Plano
Diretor (LC 612/2018), indicando expressamente o fundamento
juridico que justifique a adocdo de padrao de infraestrutura
tipicamente urbano (pavimentacdo, drenagem e geometria de via) em
ambiente cuja fungdo legal é rural, de baixa densidade e com
permissividade de vias ndo pavimentadas, conforme LC 623/2019.
23. Informar como se fundamenta a contrapartida elevada quando a
gleba rural ndo foi objeto de parcelamento prévio nem solicitou
alteragdo do regime do solo.

3. REFLEXAO ESTRUTURAL

Apds analise integral da Minuta do PL SIR, da Justificativa Oficial e dos
materiais técnicos apresentados, constata-se que o Projeto de Lei:

1. Aplica parametros urbanisticos completos (pavimentacao,
drenagem, esgoto, energia, iluminacao publica, Codigo de Obras
urbano) a areas formalmente classificadas como rurais pelo Plano
Diretor.

2. Transforma automaticamente glebas rurais em area urbana (bolsdo
AESIR) sem revisdo do macrozoneamento, contrariando a LC 612/2018
e o art. 182 da CF.

3. Impde contrapartidas de natureza urbanistica tipicas de
empreendimentos urbanos, sem estudo técnico ou impacto

H. Integracdo com o Protocolo de 27/11/2025
Todos os documentos protocolados encontram-se respondidos

I. Quesitos Derivados dos Documentos da Prefeitura

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, LC 612/18, autoriza da Outorga
Onerosa de Alteracao de Uso do Solo para fins de instituicdo de Condominio de
Sitio de Recreio no Perimetro Rural do municipio, conforme artigo 83-A.

Os artigos 35, 36 e 37 da LC 612/18 se referem a Centralidades estabelecidas no
perimetro urbano do municipio e o artigo 44 se refere ao mapa de corredores
estruturais do transporte publico dentro do perimetro urbano.

O projeto de lei do Condominio de Sitio de Recreio - SIR estabelece que as vias
internas de circulacdo de veiculos do condominio constituirdo vias privativas, para
as quais deverdo ser adotadas solugdes técnicas que garantam que a superficie de
rolamento do leito carrogavel possua suporte adequado para o trafego gerado
pelo SIR e suas unidades auténomas, ficando a sua manutencdo de
responsabilidade do condominio.

A aprovacio do Alvara de Construcdo para fins de implantacdo/regularizacdo do
SIR esta condicionada ao pagamento de contrapartida financeira de OOAUS,
prestada pelo beneficidrio referente a transformacao do solo rural em bolsado
urbano.

A PSJC fard ajustes no projeto de lei quanto a férmula e redugao do valor da
Contrapartida Financeira relativa a Outorga Onerosa de Alteragao de Uso do Solo,
e ampliando ainda, o nimero de parcelas para o pagamento da mesma, além de
considerar no calculo da Contrapartida um desconto relativo a Area de Manejo e
Reserva Ambiental.

3. REFLEXAO ESTRUTURAL

A infraestrutura minima privativa referente ao sistema de dgua e esgoto, energia
elétrica, solucdo de drenagem e de pavimentagdo, serd exigida para a aprovacao
do Condominio de Sitio de Recreio, que sera transformado em bolsdo urbano. Esta
exigéncia ndo se aplica para o solo que serd mantido como rural.

A transformacdo do solo rural em bolsdo urbano esta prevista no Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado, LC 612/18.

O parcelamento irregular ocorrido no solo rural, com area menor que o médulo
minimo rural de 20.000 m?, apresenta caracteristicas de parcelamento urbano,




sociocconOmico.

4. Agrupa glebas rurais isoladas como parcelamento irregular, sem
analise individual e sem base falica ou juridica.

5. Enfraquece a fungao rural, prevista legalmente no ordenamento
municipal e federal.

4. OBSERVACAO ESSENCIAL

Considerando as contradigBes estruturais entre o PL SIR e:

¢ LC 612/2018 (Plano Diretor de SIC),

¢ LC 623/2019 (Uso e Ocupacgdo do Solo),

¢ Lei Federal 8.629/93 (destinacgdo rural),

e Lei Federal 9.784/99 (processo administrativo),

e Estatuto da Cidade e Constituicdo Federal (art. 182),

solicita-se que tais inconsisténcias sejam expressamente avaliadas e
sanadas pela Administracao.

5. PEDIDO FINAL

Requer-se, nos termos dos arts. 48 e 50 da Lei Federal 9.784/1999,
gue cada quesito seja respondido individualmente, de forma objetiva,
fundamentada e conclusiva, bem como a vinculagdo deste documento
ao protocolo realizado em 27/11/2025.

6. IDENTIFICACAO
S3o José dos Campos, 02 /12/2025
Sidney Denis de Oliveira Moreno

CPF 295.974.598-17
E-mail: sidney.denis@hotmail.com

situacdo que contribuiu para as a¢oes demolitdrias das edificacbes, assim caso
atendidas as disposices do presente projeto de lei, estas poderao ser
regularizadas.

Glebas rurais que atendam o mdédulo rural, ndo sdao obrigadas a integrar o SIR. As
analises sdo individualizadas e se referem ao imével, conforme area e perimetro
descritos na matricula do cartério de registro de imdveis.

A possibilidade de regulariza¢do de irregularidades ocorridas no solo rural, ndo
enfraquece a funcgdo rural, pelo contrario, pacifica imbrdglios juridicos e agrega
valor aos imdveis. O proprietario de terras no perimetro rural que respeitou a
legislagdao podera manter seu imdvel rural podendo usufruir das atividades
estabelecidas pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo, LC 623/19 desde
gue devidamente licenciadas perante o municipio.




