ATA DA REUNIAQ-CONSELHO MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO URBANO-CMDU
Data: 28 Setembro de 2022-Horério: 09:30hs

Local: Auditorio do 7° andar do Pago Municipal

Aos vinte ¢ oito dias do més de setembro do ano de dois mil ¢ vinte €
dois, Presidente Marcelo Manara deu inicio a reunidio do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano, cumprimenta a todos que
estdio presentes e 0s que estdo participando via remota, com qudrum
segue com a aprovagdo da minuta da ata da reunido do dia onze de
agosto, enviada por e-mail no dia vinte € cinco de agosto. Pergunta se
alguém tem alguma consideracdo a fazer ¢ submete a ata para
aprovagdo. Que permanegam como estdo aqueles que aprovam ou se
manifestem aqueles que ndo aprovam ou querem declarar a abstengéo.
Nenhuma manifestagdo, ata aprovada por unanimidade. Antes de
entrar na apresentacgio, Presidente relata ao conselho, a oportunidade
que Sdo José teve semana passada de participar do Green Cities
Europeu, na cidade de Malaga, a convite da Agéncia de Fomento da
Andalucia e que foi muito interessante. S&o José dos Campos foi &
unica cidade da América Latina convidada a expor num evento, que €
o maior evento do Green Cities Europeu, em termos de estrutura de
exposi¢do em torno de cento e vinte expositores e vdrias tecnologias
em quatro eixos: urbanismo, sustentabilidade, energia ¢ mobilidade.
Em termos de feira, muito participativa, um grupo de convidados de
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dos Campos foi a unica cidade desses 24 convidados a expor num
painel os seus trabalhos. Entdo, isso demonstra que as conquistas que
Sdo José tem -alcangado enquanto Green Cities, enquanto Smart
Cities, cidade inteligente, resiliente e sustentavel, ja se posicionam no
cendrio internacional, momento de evolucio, momento diferenciado, e
este conselho tem muita participagdo. Entdo, basta dizer, que uma das
coisas que mais impactou positivamente, foi a nossa participagio,
quando da minha fala no painel que foi no Férum de Urbanismo, uma
das coisas que mais surpreendeu foi nosso codigo de obras. Que
quando falou que se tornou politica publica o Green Build, a
constru¢do sustentavel, como regra para edificar, para construir nas
cidades de S&o José dos Campos. Isso foi 0 que mais teve retorno em
termos de perguntas, querer saber como que ¢ foi, como € que se
construiu isso. Outro destaque foi o Observa que teve um, o Arboriza,
onde o prefeito de Malaga ficou entusiasmadissimo com o QR Code
das arvores e quer implementar na cidade. Enfim, também nas sessdes
de B2B, quando percorrendo a grade que foi colocada de convites, e
visitar estandes dos expositores para que apresentassem 0S Seus
produtos que querem vir para o mercado brasileiro, um que foi muito
interessante fol o Naxos Gel, uma empresa de gel, que comegou a

apresentar uma proposta para se desenvolver uma plataforma da

cidade, onde se tem uma andlise territorial. Na oportunidade Manara 5
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e compartilha com o conselho e com a equipe da Secretaria, ¢ demais
secretarias que nio ddo esse suporte, para que possamos apresentar
essas evolugBes, também os colegiados, tanto do CMDU, como
Comam, as camaras técnicas, as entidades, que participam desse
processo de construgdo de politicas publicas que realmente ¢ um
sucesso. Entdo isso demonstra, porque Sdo José dos Campos
surpreendeu o Green Cities Europeu. Secretdrio fez convite a
organizacio da Agéncia de Fomento da Andalucia, para eles virem no
ano que vem, ao maior evento do mundo de tecnologia da questéo do
espago, o [SU International Space University. Virdo 600 pessoas, que
ficardo dois meses em Sdo José dos Campos ¢ o convite foi estendido
a eles, para que a agéncia de fomento tragam em torno de 20 a 30
pessoas do mundo em S#o José dos Campos. A Agéncia de Fomento
da Andalucia, depois da nossa participagdo em Malaga, estd muito
interessada em estreitar parceiras. Agradece ao CMDU, a todas as
entidades que compdem o CMDU, que nos ajudam junto com a nossa
expertise e experiéncia ¢ dedicagdo de todos da Secretaria de
Urbanismo ¢ Sustentabilidade a desenvolver essas inovagdes e tornar
Sdo José dos Campos cada vez essa cidade certificada. Que o CMDU
¢ um ator, um protagonista nessa construgdo das politicas publicas.
Presidente complementa que simultancamente o Arboriza com a
equipe da DGA e Dpav, Andréia ¢ a Nani, participaram do Congresso
Ibero Americano em Campo Grande, sobre arborizagdo urbana ¢ Sio
José dos Campos mais uma vez foi premiada, com 0 nosso

cadastramento do Patrimdnio Arboreo. Segue com a pauta, con@a
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apresentacdo do panorama dos empreendimentos multifamiliares
deferidos na lei 623 de 2019, a apresentacdo sera feita pelo Marcelo
que cumprimenta a todos e informa que sera apresentado um
panorama, um apanhado do que aconteceram desde a publicagido da
lei complementar 623 de 2019, em outubro de 2019. Este panorama
tem uma fun¢do de andlise do que ja aconteceu, mas ainda,
considerando que a lei ¢ muito recente, também é uma proposta de
uma metodologia de andlise que serd submetida ao Conselho para que
todos possam opinar ¢ ajudar a aperfeigoa-lo. Essa metodologia cla
vai ser focada inicialmente nos empreendimentos multifamiliares, que
j& é uma tradicdo, de se tomar como parametro a situagio da
construgdo civil os empreendimentos multifamiliares. Que sabe da
importancia dos empreendimentos residenciais unifamiliares, ¢ dos
empreendimentos comerciais de servigos. Mas os multifamiliares sdo
os que fornecem um termdémetro de como estd a construgdo civil. A
divisdo de pesquisa do Departamento de Planejamento Urbano tem
uma longa tradicio em desenvolvimento, todos acerca dos
multifamiliares, da verticaliza¢do em Séo José dos Campos, edificios
de trés pavimentos ou mais. Que essa tradi¢fio, gragas ao sistema que
foi desenvolvido, o Zeus, que permite registrar em tempo real os
empreendimentos protocolados na Secretaria, fruto de grande fruto da
inteligéncia do Antbénio que foi o arquiteto, que junto com a TI da

prefeitura, desenvolveu essa plataforma, também fruto de
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parceiro. Que o estudo que sera apresentado foi desenvolvido em
grande parte merecendo crédito a arquiteta Daniela. Entre os
relatorios do sistema Zeus, alguns fatos importantes ¢ um apanhado
geral dos empreendimentos multifamiliares aprovados na lei 623 de
2019. Dos empreendimentos multifamiliares, 36 foram aprovados na
macrozona de estrutura¢gdo, com 4.141 unidades. Com 45
empreendimentos aprovados na macrozona de consolidagéo, ja € um
sinal de que o plano diretor acertou. A previsdo, de fato, era que a
macrozona de consolidagdo indicasse o local mais adequado da cidade
para empreendimentos multifamiliares, para trazer uma otimiza¢do da
ocupagfio. Marcelo apresenta uma tabela com algumas estatisticas,
além do proprio nimero de empreendimentos, nimero de unidades,
59% das unidades estdo na consolidagdo. Uma terceira tabela, a area
construida computavel que foi aprovada, soma de todos os
empreendimentos aprovados, todas as unidades, na consolidagdo e na
estruturacfo. Na consolidagdo, cerca de 700.000 metros quadrados de
area construida computavel e multifamiliares ¢ na estruturagio,
327.000. Dividido pelo nimero de unidades tem uma estatistica
interessante. Na consolidagfo, as unidades t€ém uma area um pouco
maior, 58,59 metros quadrados. Na estruturacfio, a &rea computavel,
por unidade ¢ um pouco menor, 52,82. Quando se gente analisa a area
do terreno, observa-se o contrario. Na consolidagio, a area do terreno
por unidade ¢ 23,89, isso demonstra um melhor aproveitamento do
solo, que também € mais caro na consolidagdo e o valor da terra €

mais alto. Entdo, todos esses 45 empreendimentos € essa 5.9;?;1 /}/]/]
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unidades, usaram apenas 142.000 metros quadrados de terreno. Dando
uma média de 23,89 metros quadrados por unidade. Na estruturagéo,
onde o valor da terra é mais baixo, os empreendimentos tém também
um padrdo diferente com garagens no térreo, ndo tem edificios
garagens ou com garagem no subsolo, assim temos um
aproveitamento de terreno que € a média é 53,66 metros quadrados
por unidade. Isso reflete diretamente no coeficiente médio de
aproveitamento, que na consolidagfo ficou em 2,45. Entfo, esse
coeficiente muitas vezes foi fruto de um aproveitamento do que vinha
da lei de transi¢do. Na estrutura¢do o coeficiente médio foi 0,98, um
coeficiente bom, ndo chega a ser muito baixo. A média da cidade
ficou em 1,56 ¢ o total de unidades langadas foi um trabalho que foi
desenvolvido vendo o que ja estd disponivel no mercado ¢ ja esta
construido e pode ser comercializado. Na consolidacdo temos 3576,
em 26 empreendimentos e na estrutura¢cdo um pouco menos, 1630, em
14 empreendimentos. Que a maioria dos empreendimentos ainda esta
se viabilizando na estruturagdo ¢ outra estatistica interessante € trazer
o tamanho médio das unidades ofertadas. Na verdade, a distribuico
de tamanho das unidades, tem um histograma que sintetiza o que esta
na tabela. Marcelo mostra no primeiro grafico a consolidagfo, onde se
vé uma distribui¢do normal, mas ela tem um pico de unidades de 50 a
65 metros quadrados. Um pouco menos de unidades, de 55 a 80, mas &
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acima de 65 por metros quadrados. Como curiosidade, na tabela na
macrozona de estruturagfo se encontra um Uinico empreendimento que
ofereceu quatro dormitérios, o tamanho da unidade ¢ acima de 100
metros quadrados. Em algumas conclusdes preliminares, na
macrozona de consolidagdo confirmada, a politica do plano diretor,
com a atracdo de mais empreendimento ¢ mais unidades. Teve um
coeficiente maior de aproveitamento, dada a maior incidéncia de
verticalizagfio. Na estrutura¢do, em fungdo do menor custo da terra, o
aproveitamento néo foi tdo grande e teve uma menor verticalizagdo. E
na macrozona de consolidag¢fio e macrozona de estruturagdo, a relagdo
da area construida computavel por unidade habitacional ficou bem
proxima. Entdio, ndo tem um diferencial tdo grande, mas também o
numero de empreendimentos é pequeno. Foram 81 empreendimentos
no total analisados, aprovados, desde a lei complementar 623.
Apresenta um apanhado por regifio geografica da cidade, sendo a
maioria dos empreendimentos aprovados na regido leste. Foram 20
empreendimentos na regifio sul ¢ 19 aprovados. A regifo norte sé teve
dois empreendimentos aprovados, sendo a regiio mais timida na
atratividade do mercado nesse periodo. Marcelo mostra outras
estatisticas por regido, por exemplo, a drea construida computavel por
unidade, na regifio oeste, ela é mais alta, ficou 69,54. Na regifo norte
é a menor relacdo, unidades menores, 50,51. Quanto a area do terreno,
a regido norte acabou ficando 105 metros quadrados por unidade, mas
¢ porque tem um multifamiliar horizontal que usa bastante do terreno.
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melhor aproveitamento ficou na regifio oeste, na estruturacio, ficou
com 38,33 metros quadrados por unidade habitacional e na
consolidagéo chegou em 20,61 no centro, um aproveitamento muito
grande do solo urbano. Marcelo apresenta um detalhamento de
regides, centro-oeste, os empreendimentos foram espacializados, e
tem uma concentracio grande na regido da Vila Ema e do Jardim das
Colinas, entre a regidio centro e oeste, maior parte dos
empreendiment'os. No  Urbanova também tem  alguns
empreendimentos saindo na zona mista do Urbanova € no centro
alguns empreendimentos mais diversificados, saindo do Jardim
Augusta, Jardim Paulista, Monte Castelo. No centro, todos os
empreendimentos estio na macrozona de consolidacdo, sdo 13
empreendimentos. Na regido oeste 7 estdo na consolida¢do, mais a
regido do Aquarius, € 7 estdio na estruturagdo que é a regido do
Urbanova. Nas regies sudeste ¢ sul tém uma concentracio na area do
Parque Industrial ¢ bairros adjacentes, alguma coisa saindo no Satélite
também e algum no Morumbi. Mais no fundo da zona sul o mercado
ainda ndo se mostrou presente na aprovagdo de projetos. Na regido
sudeste tem uma grande concentracdo de empreendimentos, perto do
residencial Sdo Francisco, ¢ alguma coisa saindo no Santa Julia, mais
para o sul da regifo sudeste. No quadro mostra que também na regio
sul tem um empreendimento apenas na estruturacdo localizado no

Interlagos, bem abaixo do mapa. No Sudeste todos os
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empreendimentos. Alguns saindo no meio do Jardim Isménia, Val
Paraiba ¢ Regifio indo para Eugénio de Melo, com grandes
empreendimentos. Se mostrou bem atrativa a regido do Paineiras com
uma série de empreendimentos, com 14 na estruturagdo e 6 na
consolidagiio que sdo os da Vila Industrial e do Vista Verde. Que o
aproveitamento na consolidagfo da regido leste de terreno foi muito
bom, com 29,94 4rea de terreno por unidade habitacional. Um padrio
bem diferenciado dos empreendimentos que sairam na estruturagdo
que tem 75,12 a relagdo entre a drea de terreno e unidade habitacional.
Na regido norte, foram 2 empreendimentos, um na Vila Cristina com
64 unidades vertical, ¢ um horizontal na Vila Sdo Geraldo com 5
unidades. O aproveitamento do terreno, 44,91 nesse vertical, e no
horizontal, 105, teve uma pequena distor¢do na tabela das regides.
Marcelo apresenta um quadro, o uso do fator de planejamento, onde
foi feita a distribuicdo desses empreendimentos aprovados, que foram
objeto da outorga onerosa. Sdo 27 empreendimentos que recorreram a
contrapartida de planejamento urbano, pagaram a outorga ¢ tem uma
distribuicdo de como eles usaram o fator de plangjamento. A maior
concentra¢ido estd na zona mista, na macrozona de consolidacdo e
foram 10 empreendimentos, gerando 869 wunidades. Esses
empreendimentos usam 0,8 de fator de planejamento ¢ a leitura € feita
por certa demanda reprimida ¢ algumas mistas que veio a se
concretizar, por isso essa procura maior. Mas que existem sinais
bastante interessantes na tabela que mostra o uso do fator de

planejamento que € na verdade a distribui¢cdo dos empreendimen}&é




da cidade. Que esse fator visa, sobretudo incentivar a construcio civil,
onde se v€ que os empreendimentos mistos j4 somam cinco
empreendimentos, dois mistos e trés mistos com faixada ativa, sendo
que trés das mistas estdo em zona da centralidade Aquarius, e outro
esta na centralidade do Jardim Satélite. No mapa Marcelo mostra que
nas centralidades locais, cinco empreendimentos ja aprovados,
fizeram uso do fator 0.55. Identifica que sdo quatro empreendimentos
na centralidade do Parque Industrial, ¢ um empreendimento na
centralidade local Vila Industrial na Avenida Uberaba. Com relagio
ao uso do fator de sustentabilidade teve 23 empreendimentos que
usaram, 15 usaram ¢ 8 ndo usaram. O empreendimento da macrozona
de estruturacfio ndo usou, e na consolidag¢io teve uma resposta melhor
para as zonas mistas. Nas M3, dos quatro empreendimentos, quatro
usaram o fator de sustentabilidade. Na zona M2 também foram sete,
apenas dois nfo usaram. Os empreendimentos na regifdo da Vila Ema
usaram o fator um pouco mais contido de sustentabilidade, a ndo ser
um da Rua Padre Rodolfo que usou um fator um pouco mais alto. Na
regifo sul na Cidade Jardim um que usou um valor bem alto de do
fator sustentabilidade, inclusive, fez doagdo de area publica de 5%
para coletividade. Com relagdo ao FS, as estratégias mais usadas
foram: geracdo de energia renovavel, 12 empreendimentos usaram;

reuso da dgua, 13 empreendimentos; e paraciclo, 9 empreendimentos

instalaram de uso publico. 56% dos empreendimentos com paraciclo,
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empreendimento recorreu a esse fator ¢ o teto verde também néo foi
utilizado. Marcelo mostra um quadro comparativo das estratégias que
vieram em conjunto. A geragdo de energia renovavel sdo 12
empreendimentos no total, dos quais 8 também trouxeram
aquecimento solar, sdo tecnologias que caminham juntas. O reuso da
agua também esteve presente em 10, desses 12 empreendimentos e se
a gente pegar o reuso da agua ali também, foram 13
empreendimentos, 8 usaram paraciclo, entdo a gente vé que algumas
estratégias vém acompanhadas de outras, e algumas estratégias ainda
nio tiveram aceite ja que o mercado nio recorreu a elas. Com a
palavra Antonio que fara consideragdes importantes. Antonio inicia
cumprimentando a todos e agradecendo a oportunidade de estar na
plendria novamente e que esse trabalho foi possivel, através do
convite do Osvaldo, do esfor¢o que o Rodolfo fez para liberar para e o
departamento poder trabalhar. Que tudo foi moldado nos anos de
convivio com a equipe da Analise de Projetos, tanto a chefia, quanto
seus pares no departamento. Ressalta que a ideia do plano diretor €
gerar um cendrio urbano que seja assim mais multiplo € ndo aquele
cenario monotono, onde vocé tem uma regido onde voc€ sé tem
empreendimentos residenciais € uma opgdo de vocé ter
empreendimentos comerciais. Na tela identifica em verde a
localiza¢fio onde poderia levar os empreendimentos. Que ja v€ certa
resposta nos empreendimentos com relagdo ao uso misto com faixada
ativa, elementos que estdo sendo incentivados no desenho urbano,

para gerar essa cidade mais atrativa. S8o José dos Campos ja tem u




qualidade, € preciso ajudar com essa inducio a ter esse cardter mais
multiplo. Antonio aproveita para dar um retorno para a engenheira
Maria Rita que estd presente na plendria, que na primeira
apresentacdo sobre o Zeus, a respeito de ter algum acesso aos dados,
que estd sendo feito esse trabalho, € a apresentagdo ¢ para mostrar o
caminho que estd sendo tomado. Que a ideia € chegar num
determinado ponto que se consiga, atender algumas informagdes tanto
internamente quanto externamente. A ideia € ter um indice de terreno
por unidade habitacional, um fator fundamental na hora de fazer, por
exemplo, uma analise de viabilidade de um terreno, de um
empreendimento. Conforme o tempo vai passando, desagregar um
pouco mais esse dado € na hora que o empreendedor for falar ja ter
uma ideia de quantas unidades podemos viabilizar naquela regido, o
consumo de terreno por unidade, a quantidade de unidades nesse
terreno para poder viabilizar esse empreendimento € a ideia €
conseguir chegar inclusive nesse refino de informacfo. Serdo gerados
dados a respeito das vagas € dos estacionamentos para poder ampliar
essa visdo. As vagas, como o subsolo faz toda diferenca na hora de
viabilizar um empreendimento, um dos elementos, uma das filosofias
que estdo norteando esse trabalho. Com a palavra Marcelo, que
conclui que é uma metodologia que esta constituida, que estido sendo
desenvolvidas, estdo muito incipientes. Que tem um trabalho muito

interessante que esta sendo feito pela Daniela e pela estagiaria Aline, (\ )
pelo Antdnio, junto com o pessoal da TI para que cada vez mais\se~
tenha em tempo real essa informacéo e, de repente, possa até publis
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no site, tornar pablico, respeitando as questdes de protecdo de dados e
o empreendedor esteja melhor munido e a populagdo também fique
mais tranquila com relagdo ao que acontece no desenvolvimento
urbano de Sdo José dos Campos. Com a palavra o diretor Oswaldo
que cumprimenta a todos e relata que foi construida essa politica do
plano diretor em 2018 que se consolidou com a lei de zoneamento,
codigo de edificagbes, e todo esse aparato legal que vem sendo
construindo e os ajustes que se pretende fazer. Que era necessario um
mecanismo que desse as informagdes para que durante o periodo de
vigéncia dessa lei e do plano diretor, j& pudesse detectar situagdes que
carecem de calibragens, de ajustes, para ndo esperar 10 anos para
fazer uma leitura e falar que isso estd dando certo ou ndo. Que ¢
preciso calibrar um pouco esse fator de planejamento, esse fator de
sustentabilidade, é preciso refinar esse perimetro de uma zona mista,
refinar esse perimetro da centralidade, e de repente, nfo esperar 10
anos para fazer isso. Acompanhar a dindmica da cidade, estar mais
atento a prépria producio das coisas e conversar diretamente com o
empreendedor. Entfo, a ideia do Zeus ¢, na verdade, concentrar todos
esses dados, que a equipe do Rodolfo trabalha, e outras equipes de
outros setores, fazer as leituras, produzir as analises, para que ndo so a
cidade conheca, mas para que, principalmente a drea de urbanismo,
possa detectar os ajustes necessarios da legislagdo em tempo mais
vidavel para manter essa cidade no seu dinamismo. N&Zo acontecer

como as leis passadas, que leis que figuraram durante muitos anos ¢
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atualizagdo no meio desse caminho. Que tendo todo esse diagndstico,
essas informag@es ficam muito mais faceis de discutir com a cAmara e
ajustar por pontos, trabalhar essa localidade que precisa de um
incentivo maior, a infraestrutura ainda estd muito subutilizada. Se
mexer nesse ou naquele mecanismo, permite um didlogo com a
cAmara mais facil e com a cidade, porque todas as vezes que muda a
lei de zoneamento tem um determinado seguimento da cidade que
parece que ndo concorda. Que a prefeitura tem muito mais condi¢Ses
de mostrar para a cidade que estd indo para um caminho bom.
Percebe-se que alguns bairros precisam melhorar, como exemplo a
Vila Ema ¢ uma resposta muito clara. Que essa atitude de abrir a Vila
Ema, ja teve o interesse do mercado, que vai levar um dinamismo
para aquele bairro, que vai resultar em melhoria de qualidade de vida,
que potencializa o uso de terrenos que estavam ociosos. Que o0s
proprietarios podem fazer um uso melhor, e a cidade pode fazer um
uso melhor daquela localidade. Para que ndo fique uma regido tdo
proxima, com tanta infraestrutura, tdo ociosa na cidade. Que poderia
dar um incentivo maior para a prépria Vila Adyanna. O Aquarius esta
finalizado, praticamente, o Royal Park, a Eduardo Cury também se
extinguindo com os seus imoveis. Que até a nova area do Aquarius
ofertar lotes para construgdo civil, € preciso detectar para onde vai a
média alta da cidade. Entdo a Vila Adyana carece de algum tipo mais
de incentivo de fator de planejamento, alguma coisa nesse sentido,
para que ela pegue esse intervalo das coisas. Na reunido p&gsada, foi

apresentada algumas estratégias de aplica¢do do recurso do
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que algumas éreas da cidade carecem de ter um investimento do
fundo para que esse investimento gere atratividade necessaria para
que o mercado se apropric daquele entorno. Foram apresentadas
algumas dreas de interesse, por exemplo, areas no Parque Industrial,
Morumbi, a area do Jodo do Pulo, algumas conexdes viarias, com a
revitalizagdo, uma bela praga no local. Pode se potencializar o
Satélite, que nfo tem um atrativo, mas precisa de algum investimento
publico para criar um atrativo, diferentemente de um Royal Park que
propriamente ja € atrativo. Entdo essa politica que a gente e
pardmetros sendo ajustados a tempo real, acompanhando o dinamismo
da cidade ¢ o recurso do fundo sendo aplicado também de uma forma
estratégica que alimenta determinadas atratividades. Isso
retroalimenta o fundo e permite investimentos na cidade de uma
forma mais pensada, que possa ter um resultado. Entdo tudo que se
tem pensado a partir desse plano diretor ¢ criar uma cultura de dados,
de analise, mas junto com a sociedade, para que possa se justificar
mudangas e ajustes muito mais coerentes. O plano diretor daqui a
alguns anos terdo perimetros de centralidades que tenham que ser
revisados. Isso vai nortear as revisdes, pardmetros, fatores e
planejamento. Novos fatores de sustentabilidades podem ser
incorporados a legislagdo, entdo esse dinamismo atrelado a um fundo
municipal ~de  desenvolvimento  Urbano  permite  investir
estrategicamente em alguns locais para criar determinados atrativos ¢
fagam com que essas cidades, nfio s6 determinadas regides, se
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acontecer. Oswaldo finaliza com a ideia de construir uma cultura de
planejamento da cidade com mais base para tomar uma decisdo mais
rapida. Presidente agradece Oswaldo, e concorda que essa linha
definindo a politica puablica, do tamanho de um plano diretor de
zoneamento € muito rica. As politicas pliblicas mae de ordenamento
territorial da cidade de uma forma viva, dindmica e integrada ao
cotidiano de anélise, j& que participou de outros planos diretores, mas
entende que carece dessa aplicagdo e inteligéncia. Uma cidade
inteligente tem que entender o seu desenvolvimento, dentro do
cendrio cotidiano. Para onde que a cidade esta indo e se aquelas
diretrizes estdo acontecendo. Eventuais necessidades de rediscussoes,
de calibragens, ajustes, isso € tornar a politica pablica viva. Um
trabalho de exceléncia, com qualidade, empenho, parabeniza a equipe
¢ a todos da Secretaria, que ajudam a construir essas leituras, as
plataformas, a integracdo dos bancos de dados, a dedicacdo dessas
pessoas que estdo aqui para ter esse tipo de oferta, de uma cidade que
se planeja. Uma cidade, cuja prefeitura representa a sociedade, expde
para a sociedade, colegiados, instituigdes, empreendedores, quais sdo
os olhares e seus caminhos, desafios e entendimentos. Entdo, ndo so
aplicar a inteligéncia, mas de novo trata-la com transparéncia dentro
do principio democratico de que vamos discutir para a cidade. Que
isso refor¢a, o que Osvaldo deu essa énfase de forma muito adequada.
QQue houve inovag8o nessas politicas ptblicas e precisa avaliar, se O u
essas inovagdes e leituras, estio acontecendo de fato. Se necessita de

ajustes, ou precisa que tenhamos que endossar aquelas




apresentar para a sociedade aquilo que o pacto demonstrou que € um
caminho certo para a cidade. O que ndo for rediscutir com a
sociedade, sempre numa politica piblica viva do cotidiano ¢ na
tentativa também de traduzir isso para a sociedade. Que a importancia
de um colegiado como o CMDU de ajudar a traduzir, essa
inteligéncia, esses dados, essas reflexdes para os seus pares € toda a
sociedade possa conhecer e reconhecer o caminho que Sdo José vem
trilhando e avangando, resultado do plano diretor do zoneamento, das
politicas publicas definidas. Com a palavra a conselheira Maria Rita,
que cumprimenta a todos, parabeniza o setor privado, que ndo toma
nenhuma decisdo sem estudar dados. O setor publico é quem mais tem
dados e no geral, ndo utiliza para tomar decisoes. Parabeniza a todos
envolvidos nesse que € um trabalho muito dificil ¢ muito importante.
Lembra que o secretirio Manara esteve na tltima plenaria, em que foi
apresentada uma pesquisa imobiliaria. A Aconvap faz uma pesquisa
um pouco diferente em alguns fatores. Que a prefeitura trabalha com
projetos aprovados, e eles trabalham apés o langamento. Como
exemplo a pesquisa da Aconvap na regido sul teve mais langamento, €
ndo a leste, embora na pesquisa da prefeitura a leste tenha mais
projetos aprovados. Que talvez a velocidade desses empreendimentos
na sul, de lancamentos seja maior, e juntar as duas pesquisas. Hoje o
empreendedor, tem medo de langar em determinada regifo, porque

ndo é um desejo das pessoas morarem. Entdo, em nome da entidade
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revitalizados, um exemplo regido da Vila Adyana e do S&o Di




¢les vdo continuar como estdo, porque ndo é um desejo das pessoas
morarem 14, onde ndo ha atrativos. Coloca-se a disposi¢éo para juntar
esses dois trabalhos, muito importantes. Presidente agradece Maria
Rita, e refor¢a aquilo que falou na plenaria da Aconvap, que acha
importante uma rodada técnica entre as equipes que elaboraram nos
dois estudos para ver essas sinergias, essas complementa¢des. Com a
palavra Antdnio que faz um comentdrio a respeito de um site bem
interessante, que o mercado imobilidrio ja acompanha, a Abraing,
Associagio Brasileira de Incorporadores, que tem o relatorio analitico
da Casa Verde Amarela, que houve uma queda para Sdo José dos
Campos muito grande de unidades desligadas, que sdo as entregas. No
grupo [, II e III, teve uma queda muito grande para 2021. Caiu de
1.952 para 991 unidades, tem uma retracdo bem grande. Com relagdo
aos empreendimentos da zona sul, na apresentacdo um trabalho
belissimo que a Daniela fez e o posicionamento também de
langamentos, um trabalho que estd sendo acompanhando de uma
maneira interessante. E, segundo o que foi detectado, na estruturagio,
tem um estoque de empreendimentos de 22 projetos € na consolidacdo
19 projetos. Que esta sendo chamando de estoque interno, porque o
mercado ele vai entender esse estoque como outra coisa. Para a
prefeitura o estoque € um projeto aprovado que ndo entrou no
mercado ainda. Em estoque tem ainda 4.894 unidades e 41

empreendimentos. Entfo, esses lancamentos da zona sul € que dé esse

descompasso por conta dessa diferenga. Pode ser que deva estar

cartorio ou, as vezes, até aguardando um momento mais propicio pa




lancamento. Com a palavra o conselheiro Walter Brant, arquiteto da
Associagdo dos Arquitetos de Séo José dos Campos, que parabeniza a
Secretaria pela ag¢do, pelos técnicos, pelo trabalho desenvolvido, pelos
conselheiros por endossar a iniciativa. E reforca que a apresentagdo de
hoje ficou mais no foco da questdo imobilidria. Mas que isso deve se
estender, 4 mobilidade e a sustentabilidade, pois sdo informacdes
também que fazem parte da Seurbs e acredita que o Zeus possa s¢
expandir. Presidente agradece Walter, mas acha que a proposta, na
sua aplicagdo, na sua construgdo, ela ¢ muito abrangente para vocé
extrair todo o entendimento, o desenvolvimento da plataforma e de
todo o cruzamento do banco de dados, que vai evidenciar uma série
de fatores, por assim dizer, que sdo complementares a essa leitura de
desenvolvimento da cidade. Que ele nfo tem o enfoque exclusivo na
questdo do ambiente construido e sim nos seus reflexos enquanto
desenvolvimento da cidade. Isso é muito nitido que vai se extrair ndo
s6 do Zeus, como dos estudos complementares que véo subsidiar. E
que o grande proposito, ¢ mais urbanismo do que edificagdo. Com a
palavra Maria Rita que acha que a sustentabilidade colocada na
tabela, os indices que estdo sendo usados e o que ndo estdo sendo
usados, em relacdo a mobilidade é bastante interessante. Presidente
explica que com relagdo a mobilidade, entende-se que o foco principal
deve ser a pesquisa Origem-Destino. Essa pesquisa foi realizada em
2011 e ela instrumentalizou bastante o que é feito no plano diretor.
Porque, de fato, muitas regides de Sio José sdo desfavorecidas com

relacdo a centralidade, com relacdo a atividade econdmica, e;é: NA
/ -

!
:




pessoas perdem uma ou duas horas em 6nibus, em viagens, cruzando
a cidade. A estratégia da macrozona de consolidacfio é exatamente
trazer uma proximidade maior de servicos, de atividades econdmicas
e moradia, Integrado e esse ¢ um principio do urbanismo
contempordneo. Acredita que um termdmetro interessante que vai ter
¢ quando tiver uma nova pesquisa, serd langado um edital de
concorréncia publica para contratar uma empresa. Importante que seja
feito apds o censo do IBGE. Para calibrar a pesquisa de campo ¢
importante ter uma no¢fo de como esta distribuido a populacéo, uma
vez com o resultado do censo, se consegue ter uma amostra e se
consegue fazer uma pesquisa Origem-Destino. E com base na
amostra, se expande para o universo e tem esse retrato da mobilidade
no municipio. Um pioneirismo de S3o José em fazer essa pesquisa,
onde poucos no Brasil fazem. Sdo José fez uma em 2011 que ajudoun
muito no plano diretor € espera uma nova agora também para ver os
reflexos dessa politica urbana. Com certeza vai trazer reflexos
bastante interessantes na mudanga desse paradigma ultrapassado da
mobilidade. Presidente agradece e parabeniza novamente a equipe,

mais nenhuma colocacéo na plenaria, encerra a presente reunido e eu
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