Devolutivas Audiéncia Camara Municipal - 23/03/206

Questionamento via Hotsite Camara Municipal

Resposta

Nome

Mensagem

Sebastido Campos

Jd das Industrias

Sugestdes e duvidas: 1) Apresentar mapa (com facil visualizagdo e classificagdo de
Zoneamento) das localidades que podem ser passiveis de transformagdo em Condominios de
Chacaras de Recreio. Isto ja esclarece bastante e ndo deixa expectativas ou duvidas. E até
diminui reclamagdes, duvidas ou trabalhos de andlises desnecessarios; 2) Exemplificar
valores praticos de taxas a serem pagas pelas dreas "transformadas” em chacaras de recreio.
Exemplo 3000M? - R$3.000,00; 3) Apresentar critérios sobre a comprovacdo de % de
moradores na area. Exemplo: estrada da Vaquejada - aquisigdo de chacaras final de 2016 -
ao menos 60% de ocupagdo; 4) Qual setor da Prefeitura e com quem falar para abrir o
Processo - apresentar check list factivel dos documentos necessarios e onde localizar
(Cartorio, Prefeitura, Ibama, Meio ambiente..); Projeto detalhado; 5) As chdcaras de recreio
terdo direito a Escritura? 6) Qual o valor de IPTU? Dar exemplo de valores, por localizagdo; 7)
A Prefeitura acionara Sabesp e EDP para agilizar as instalagdes de dgua, luz e esgoto? 8)
Minimamente a Prefeitura disponibilizara cagambas para recolher lixo nas estradas
municipais. Exemplo - Estrada da vaquejada altura do n? 13000 da Jucad de Carvalho -
Bonsucesso. 9) Questdo estrutural-administrativo -fiscal de organizagdo da Gestdo Municipal:
vincular dados de Cartorios e Prefeituras em sistemas eletronicos quando da aquisi¢cdo de
lotes de terrenos na cidade de SJCampos. Para qq esclarecimento/ explicagdo sigo a
disposicdo,

Conforme esclarecido no projeto de lei, a implantagdo do Condominio de Sitio de Recreio —
SIR serd admitida na Macrozona de Potencial Turistico inserida no Perimetro Rural do
Municipio, nos termos do inciso Il do art. 10 da Lei Complementar n. 612, de 30 de
novembro de 2018, identificado ainda no anexo Il a referida lei, podendo o mesmo ser
consultado através dos seguintes links:

- mapa interativo Geosanja: https://geo.sjc.sp.gov.br/

- mapa em pdf: https://www.sjc.sp.gov.br/media/12vdd2ee/02-macrozoneamento-rural.pdf
As Contrapartidas Financeiras para implantagdo e para regularizagdo do SIR deverdo ser
calculadas conforme férmulas previstas no projeto de lei e variam em fungdo das areas de
terreno, das Areas de Manejo e Reserva Ambiental e das Unidades Fiscais do Estado de Sdo
Paulo vigentes, desta forma devera ser calculado caso a caso, pois ndo varia somente em
fungdo da édrea de terreno. Ndo serd emitido boleto individual para cada proprietdrio. A
Contrapartida Financeira referente a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo é
exigéncia para a aprovagdo ou regularizagdo do Condominio de Sitio de Recreio. O rateio
(divisdo proporcional para as unidades auténomas do SIR) referente ao valor da
contrapartida financeira da alteragdo do uso do solo do Condominio de Sitio de Recreio cabe
exclusivamente aos proprietarios.

O projeto de lei permite a regularizagdo dos parcelamentos irregulares do solo,
comprovadamente existentes no Perimetro Rural do Municipio, & exce¢do da Area de
Protecdo Ambiental de S3o Francisco Xavier, que se encontrem com mais de um tergo de
seus lotes ocupados com o uso residencial unifamiliar, até a data de publicagdo do edital de
convocagdo das audiéncias deste projeto de Lei Complementar, além o atendimento dos
demais requisitos legais.

Apds a aprovagdo do projeto de lei e a publicagdo da lei complementar, podera ser
protocolado o processo administrativo através do prefbook ou dos protocolos municipais. A
relagdo de documentos esta descrita no texto legal e a Secretaria de Urbanismo e
Sustentabilidade podera ser procurada para o esclarecimento de duvidas.

Caberd aos responsaveis pelas unidades autdénomas do SIR promover o registro da
incorporagdo do SIR nos moldes do registro da incorporagdo do Condominio Edilicio.

Para os imoveis territoriais localizados em condominio de sitios de recreio, serdo reduzidas
em 75% as aliquotas previstas para os langamentos do Imposto Predial e Territorial Urbano
conforme disposto no Anexo 7 da Lei Complementar n. 319, de 23 de maio de 2007, com
suas alteragdes, sendo que para os imdveis residenciais as aliquotas aplicadas ndo terdo
reducgdo, prevalecendo os percentuais previstos no Anexo 7, da Lei Complementar n. 319, de
23 de maio de 2007, com suas alterages.

A execugdo e manutengdo de todas as obras de infraestrutura do SIR serdo de inteira
responsabilidade da iniciativa privada.

Cabera aos proprietérios das unidades autdbnomas a responsabilidade pela coleta, transporte,
destinagdo e gestdo dos residuos e rejeitos do condominio e de suas unidades autdbnomas.

O municipio possui sistema eletrénico relativo aos processos administrativos e disponibiliza
em seu site informagdes e servigos relativos a cada Secretaria Municipal.
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Fernando Vieira da
Silva

Jardim Satélite

Gostaria de apresentar sugestdes relacionadas a regularizagdo de loteamentos irregulares ja
consolidados, especialmente em regides da zona norte, onde muitas familias adquiriram
terrenos de boa-fé e aguardam ha anos a possibilidade de regularizagdo. Programa de
regularizagdo simplificada: Criar um programa municipal especifico para regularizar
loteamentos antigos ja consolidados, principalmente quando hd ocupagdo significativa e
moradias construidas. Garantia de matricula e escritura individual: Apds a regularizagdo do
loteamento, garantir a emissdo de matricula individual e escritura definitiva para os
proprietarios, possibilitando seguranga juridica e acesso a financiamento, Redugdo ou
isengdo de custos para as familias: Prever isengdo ou redugdo de taxas municipais e custos
cartoriais relacionados a regularizagdo, considerando que muitas familias tém dificuldades
financeiras. Autorizagdo provisoria para construgdo: Permitir autorizacdo provisoria para
construgdo nos lotes enquanto o processo de regularizagdo estiver em andamento, desde
que respeitadas regras basicas urbanisticas e ambientais. Mutirdo municipal de regularizagdo
fundidria: Promover mutires com apoio técnico, juridico e urbanistico para auxiliar
moradores na organizagdo da documentagdo e no processo de regularizagdo. Redugdo da
burocracia e prazos mais claros: Criar procedimentos simplificados e prazos definidos para
analise dos processos de regularizagdo, evitando que moradores aguardem por muitos anos,
Apoio técnico para construgdo de moradias: Criar programas municipais de assisténcia
técnica para elaboragdo de projetos arquitetonicos e orientagdo técnica para construgdo
regular de moradias.

A demanda ndo é objeto do tema tratado nas Audiéncias Publicas, pois o projeto de lei
possibilitara a regularizagdo de nucleos urbanos informais sob a forma de condominio de
sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a excecdo da Area de Protecdo Ambiental
de Sao Francisco Xavier.

Para os nucleos informais existentes, se atendidos os requisitos da Lei Federal n?
13.465/2017 (REURB) e ainda, caso se enquadrem na modalidade REURB-S (Interesse Social)
para baixa renda, podera ser pleiteada a Regularizagdo Fundiaria.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria segue as diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, Lei Federal n2
13.465/2017 e o Decreto Federal 9.310/2018.

Fernando Vieira da
Silva

Jardim Satélite

Autorizagdo Condicionada para Construgdo: A criagdo de mecanismo legal que permita
autorizagdo provisoria para construgdo em terrenos de loteamentos irregulares, desde que:
ndo haja risco ambiental e ndo haja drea de preservagao e o loteamento esteja em processo
de regularizagdo. Sugiro que o Projeto de Lei estabelega critérios claros e simplificados para
a aplicagdo da REURB-S (Social) em loteamentos consolidados. £ necessario que a prefeitura

reconhega o 'Recibo de Compra e Venda' com firma reconhecida como documento apto a |

dar inicio ao processo de regularizagdo, garantindo gratuidade no registro para familias de
baixa renda, conforme a Lei Federal 13.465/2017, assegurando assim o direito a moradia
digna. Sugiro que o Projeto de Lei preveja uma cldusula de excepcionalidade para lotes com
drea inferior a 900 m? desde que a ocupagdo e o parcelamento tenham ocorrido
comprovadamente antes da publicagdo da nova lei. A exigéncia de metragens maiores para
dreas ja consolidadas inviabiliza a regularizagdo de milhares de familias, mantendo-as na
clandestinidade juridica e impedindo o acesso a escritura definitiva. Proponho que, em
nucleos de Sitios de Recreio onde o parcelamento de solo ja resultou em lotes menores que
900 m?, seja aplicada a Lei Federal 13.465/2017 (REURB). Esta lei permite a regularizagdo de
lotes com dimensdes inferiores ao modulo minimo estabelecido pela legislagdo municipal ou
estadual, priorizando o direito a moradia e a dignidade das familias que possuem recibos de
compra e venda de boa-fé. Considerando que muitos loteamentos de 'recreio’ ja possuem
caracteristicas urbanas, sugiro que a Prefeitura adote o critério de lote minimo residencial
urbano (conforme o Zoneamento da regido mais proxima) para fins de regularizacdo das
edificagdes. Manter a exigéncia de grandes metragens para quem ja possui um terreno de
500 m? ou 700 m? é punir o cidaddo que comprou de boa-fé e deseja construir sua casa
legalmente. Negar a regularizagdo ndo faz o lote sumir: O terreno continuara 13, a pessoa
continuara morando, mas sem pagar IPTU/Taxas e sem fiscalizagdo da prefeitura. Seguranca
Pulblica: Areas ndo regularizadas sdo mais dificeis de patrulhar e iluminar. Justiga Social:
Quem comprou 500 m? ou 700 m? geralmente é quem tem menos recursos e mais precisa
da protegao da lei para ter sua casa propria.

Ricardo M M FERRAZ

guirra

Transformar 100% da area do Distrito de SFXavier em APA.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria segue as diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal
n2 13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

Além da politica de regularizagdo fundidria mencionada acima, o projeto de lei possibilitard a
regularizagdo de nucleos urbanos informais por meio de outra modalidade: o condominio de
sitio de recreio, desde que atendidos os parametros previstos no presente projeto de lei.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018 definiu
Perimetro Rural e Urbano do Municipio, sendo que o médulo minimo rural é de 20.000 m2.

A regularizagdo dos parcelamentos de solo sob a forma de SIR estd condicionada ao
pagamento de contrapartida financeira de OOAUS prestada pelos beneficidrios referente a
transformacdo do solo rural em bols&o urbano.

N3o é possivel a emissdo de alvard de construgdo provisério de construgdo, considerando
que somente apds a aprovagao do projeto do SIR as dreas de APP, AMRA, as areas privativas
e comuns serdo definidas.

Estd previsto no projeto de lei que até 15% das unidades autdbnomas do SIR possam ter
frente menor que 9 m e area de terreno menor que 900 m?, desde que garantida condigBes
adequadas de acessos.

Reforgamos ainda que a regularizagdo dos nucleos urbanos informais poderd ocorrer por
meio Regularizagdo Fundidria nos termos da Lei Federal n2 13.465/2017 e do Decreto Federal
9.310/2018 OU por meio do Condominio de Sitio de Recreio caso o presente projeto de lei
seja aprovado e caso os parametros legais sejam atendidos.

A demanda ndo é objeto do tema tratado nas Audiéncias Publicas.




A implantagdo do Condominio do Sitio de Recreio — SIR, conforme minuta do PL, sera
admitida na MACROZONA DE POTENCIAL TURISTICO.
O PLANO DE GESTAO DE SAO FRANCISCO XAVIER-PGD-SFX aprovou a divisdo do territorio de
SFX em 15 bacias, das quais apenas DUAS estdo dentro da Macrozona de Potencial Turistico:
a BRP1 e a BRP2, respectivamente, Baixo Rio do Peixe 1 e Baixo Rio do Peixe 2, ambas fazem
limite com APA Mananciais do Rio Paraiba do Sul
O PGD-SFX, estudado pela Fundagao Toyota/Fundepag e Fehidro e encomendado pela
Prefeitura de S3o José dos Campos, deixa claro a importancia da biodiversidade em todo o
territorio de SFX e a necessidade de um “zoneamento ecologico - econdmico que determine

Sao Francisco > A 3
formas e limites de ocupagdo humana e a manutengdo dos servicos ambientais,

Fatima Gilberti

A Macrozona de Potencial Turistico esta fora dos limites do Distrito de S3o Francisco Xavier,
conforme pode-se observar nos mapa do macrozoneamento rural da LC 612/18:
https://www.sjc.sp.gov.br/media/12vdd2ee/02-macrozoneamento-rural.pdf

E ainda, no Geosanja (https://geo.sjc.sp.gov.br/) é possivel acessar o mapa dos distritos.

O projeto de lei possibilitard a regularizagdo de nucleos urbanos informais sob a forma de
condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a excecdo da Area de
Prote¢do Ambiental de Sdo Francisco Xavier.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de protecdo ambiental e com a
proposta do PGD de SFX e ainda, prevé, no condominio, a restauragdo ecoldgica das Areas de
Preservacdo Permanente e a implantacdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA,

Archanjo Gongalves da cidade

R¥o0 especialmente seguranga hidrica e clima e um programa de desenvolvimento econémico e de’stinada priorit:'-)riamente a cons?rvagéo, restauracéo, re.cupera?é'.o de r(?c.ursos naturails,
social sustentivel no contexto geogrifico e cultural da Serra da Mantiqueira”. além da promogdo do uso sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo
A inclusdo das bacias BRP1 e BRP2 na Macrozona de Potencial Turistico vem na contramdo ambiental sustentavel, a exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a
do futuro definido para esse territorio, e defendido pelo prépria administragdo municipal, protecdo dos ecossistemas, da biodiversidade e das fungdes ambientais.
durante os estudos e na audiéncia publica do PGD-SFX 2026, sem falar no impacto nas Para abertura do processo de Alvara de Construgdo para fins de implantacdo do Condominio
politicas publicas do distrito. de Sitios de Recreio - SIR deverdo ser apresentados os Estudos Ambientais conforme
Portanto, sugerimos que o Projeto de Lei apresentado para o SIR, ndo inclua essas duas conteudo minimo estabelecido pelo Anexo Il — Contetddo Minimo dos Estudos Ambientais da
bacias, deixando claro que serdo anexadas 3s APAs. Lei Complementar n. 623, de 9 de outubro de 2019, e suas alteragdes. Os levantamentos,
Anexo segue mapas das dreas de APA e da divis3o do territério em 15 bacias. projetos e estudos mencionados deverdo estar acompanhados de Anotagdo ou Registro de

Responsabilidade Técnica de profissional habilitado e com registro no conselho de classe.

Os Estudos Ambientais poderdo exigir medidas complementares para mitigar impactos

ambientais negativos sobre a vegetacdo nativa de Mata Atlantica, Cerrado e regides

ecotonais.

Os Estudos Ambientais deverdo indicar a delimitagdo da 4rea que é ou foi objeto de

restauracdo ecoldgica, apresentando seu respectivo cadastro/histérico no Sistema de Apoio

a Restauragdo Ecoldgica (SARE) ou sistema que vier a substitui-lo, quando couber.

A area que é ou foi objeto de restauragdo ecoldgica, com recurso publico e com preservagdo

resguardada por contrato entre as partes, devera ser integralmente preservada.

Poderdo ser exigidos outros documentos pelos 6rgdos municipais competentes envolvidos na

andlise e aprovagdo do SIR.

A PSJC agradece o apoio ao presente projeto de lei, pois a mesma permitira a regularizacdo
Breno Moreira Jardim Sul Chécaras de 1.000m2 vai ajuda o municipio na arrecadagdo de IPTU e também na organizagdo de nucleos urbanos informais existentes no municipio.

Questionamento via Fala em Audiéncia Publica - Cdmara Municipal

Resposta

Resumo da Mensagem
£ do Loteamento Peixinho Dourado. Elogia o projeto e a iniciativa. Tem duvida
sobre o valor da outorga. Como a drea de compensagao é grande, qual serd o
valor? O dominio da drea ambiental pertencerda a quem? Areas atualmente
embargadas terdo direito a construir? As associagdes poderdo regularizar dreas
irregulares aptas? O municipio vai sugerir empresa para instalagdo de
infraestrutura?

Bairro/Regiao

Loteamento Peixinho
Dourado

Adriana Borgo

A PSJC agradece o apoio ao presente projeto de lei, pois a mesma permitira a regularizagdo
de nucleos urbanos informais existentes no municipio.

A Contrapartida Financeira para regularizagdo do SIR deverad ser calculada conforme férmula
prevista no projeto de lei e varia em fungdo da area de terreno, da Area de Manejo e Reserva
Ambiental e da Unidade Fiscal do Estado de Sdo Paulo vigente. A SEURBS esta a disposigdo
para o esclarecimento de duvidas a respeito do célculo, porém é necessaria a apresentagdo
do projeto do condominio com a definigdo das areas.

A Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA constituira drea de uso comum do SIR e na
impossibilidade de atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas
dreas privativas das unidades autdonomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante
analise técnica do 6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do
atendimento integral ou parcial da AMRA, poderd ser efetuado o pagamento em pecunia,
devendo nestes casos, ser recolhido o valor em reais (R$) correspondente a 0,20 UFESP
vigentes por metro quadrado de AMRA ndo atendida.

Quanto a andlise da suspensdo das agbes demolitérias caberd ao judiciario. Ndo ha
impedimento para o protocolo do alvard do SIR para drea embargadas. A PSJC fara a analise
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juridica das restrigGes judiciais dos imdveis e poderd se manifestar perante o judicidrio
quanto ao status dos processos de regularizagdao dos Condominios de Sitio de Recreio.

A concessdo do Alvara de Construgdo nas areas privativas das unidades auténomas
integrantes do SIR fica condicionada a expedi¢do do “Habite-se” do Condominio de Sitio de
Recreio.

No caso de aprovagdo do presente projeto de lei, os nucleos urbanos informais que estejam
aptos poderdo ser regularizados sob a forma de condominio de sitio de recreio, no Perimetro
Rural do Municipio, a excegdo da Area de Protecdo Ambiental de S3o Francisco Xavier.

A execugdo e manutencdo de todas as obras de infraestrutura do SIR serdo de inteira
responsabilidade da iniciativa privada.

Mauro Bento Suziki

N3do informado

Agradece pelo projeto. Questiona o destino a ser dado as dreas de preservagao
ambiental. Questiona se essas dreas serdo da Prefeitura ou dos conddminos.

A PSJC agradece o apoio ao presente projeto de lei, pois a mesma permitira a regularizagdo
de nucleos urbanos informais existentes no municipio.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de prote¢do ambiental e ainda, prevé,
no condominio, a restauracdo ecoldgica das Areas de Preservacio Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente &
conservagdo, restauragdo, recuperagdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das funges ambientais.

O Condominio de Sitio de Recreio a implantar, devera destinar no minimo 50% da &rea total
da gleba do SIR, para AMRA que constituird area de uso comum do SIR, sendo que uma
parcela desta AMRA podera ser transferida para as unidades autébnomas.

O Condominio de Sitio de Recreio a regularizar, devera destinar no minimo 20% da area
total da gleba para a AMRA que constituira area de uso comum do SIR, e na impossibilidade
de atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas areas privativas das
unidades auténomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante andlise técnica do
6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do atendimento integral ou
parcial da AMRA, podera ser efetuado o pagamento em pecunia, devendo nestes casos, ser
recolhido o valor em reais (RS$) correspondente a 0,20 UFESP vigentes por metro quadrado
de AMRA ndo atendida.

José Carlos da Silva

Nao informado

Agradece pelo projeto e reconhece sua importancia. Destaca que situagoes
particulares terdao que ser levadas em conta para que seja viabilizada a
regularizagdo de loteamentos.

A PSJC agradece o apoio ao presente projeto de lei, pois a mesma permitira a regularizagdo
de nucleos urbanos informais existentes no municipio.

Claudia Vanessa de O. S.
Lopes

Ndo informado

Advogada da maioria dos nucleos mencionados. Trabalhou para a regularizagdo
de varios imoveis na area rural Questiona o TAC que impede que seja levada dgua
potdvel para moradores em dreas rurais. Questiona o dominio das dreas
ambientais. Informa que o dinheiro arrecadado com os sitios de recreio deve ser
encaminhado para regularizagdo fundiaria. Informa que as aliquotas sdo muito
altas. Pede aliquotas menores.

A regularizagdo dos nucleos urbanos informais podera ocorrer por meio Regularizagdo
Fundidria nos termos da Lei Federal n® 13.465/2017 e do Decreto Federal 9.310/2018 OU por
meio do Condominio de Sitio de Recreio caso o presente projeto de lei seja aprovado e caso
os parametros legais sejam atendidos.

Para abertura do processo de Alvard de Construgdo para fins de implantagdo ou de
regularizagdo do Condominio de Sitios de Recreio - SIR devera ser apresentado documento
emitido pelo érgdo competente que ateste a viabilidade de sistema de abastecimento de
dgua potavel e coleta, afastamento, tratamento e lancamento de esgotos, em ambos os
casos para a demanda do SIR e de suas unidades auténomas.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de protecdo ambiental e ainda, prevé,
no condominio, a restauracdo ecoldgica das Areas de Preservacio Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente a
conservagdo, restauragdo, recuperagdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das fungbes ambientais.

O Condominio de Sitio de Recreio a implantar, deverd destinar no minimo 50% da &rea total
da gleba do SIR, para AMRA que constituird area de uso comum do SIR, sendo que uma




parcela desta AMRA poderd ser transferida para as unidades autébnomas.

O Condominio de Sitio de Recreio a regularizar, deverd destinar no minimo 20% da area total
da gleba para a AMRA que constituira drea de uso comum do SIR, e na impossibilidade de
atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas areas privativas das
unidades auténomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante andlise técnica do
6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do atendimento integral ou
parcial da AMRA, poderd ser efetuado o pagamento em pecunia, devendo nestes casos, ser
recolhido o valor em reais (RS$) correspondente a 0,20 UFESP vigentes por metro quadrado
de AMRA ndo atendida.

Os recursos provenientes da contrapartida financeira do SIR serdo destinados ao Fundo
Municipal de Habitagdo para as finalidades previstas no art. 26 da Lei Federal n. 10.257, de
10 de julho de 2001, nos termos do art. 83-C da Lei Complementar n. 612, de 30 de
novembro de 2018.

Para os imdveis territoriais localizados em condominio de sitios de recreio, serdo reduzidas
em 75% as aliquotas previstas para os langamentos do Imposto Predial e Territorial Urbano
conforme disposto no Anexo 7 da Lei Complementar n. 319, de 23 de maio de 2007, com
suas alteragdes, sendo que para os imdveis residenciais as aliquotas aplicadas ndo terdo
redugdo, prevalecendo os percentuais previstos no Anexo 7, da Lei Complementar n. 319, de
23 de maio de 2007, com suas alteragdes.

Lincoln Delgado

Ndo informado

Parabeniza a Cdmara. Informa que os novos sitios de recreio devem ter reserva
ambiental de 50%, o que atualmente ndo ocorre em mddulos rurais. Informa que
sera um grande ganho para cidade em matéria ambiental. Informa que nos sitios
a regularizar também haverd reserva ambiental. Informa que o projeto assegura
baixa densidade e maximo de drea de reserva ambiental para redugdo de custos

A PSJC agradece o apoio ao presente projeto de lei, pois a mesma permitira a regularizagdo
de nucleos urbanos informais existentes no municipio.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de prote¢do ambiental e ainda, prevé,
no condominio, a restauracdo ecolégica das Areas de Preservagdo Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente a
conservagdo, restauracdo, recuperagdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das fungdes ambientais.

O Condominio de Sitio de Recreio a implantar, devera destinar no minimo 50% da érea total
da gleba do SIR, para AMRA que constituirad drea de uso comum do SIR, sendo que uma
parcela desta AMRA podera ser transferida para as unidades autébnomas.

O Condominio de Sitio de Recreio a regularizar, devera destinar no minimo 20% da area total
da gleba para a AMRA que constituira drea de uso comum do SIR, e na impossibilidade de
atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas areas privativas das
unidades auténomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante analise técnica do
6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do atendimento integral ou
parcial da AMRA, poderd ser efetuado o pagamento em pecunia, devendo nestes casos, ser
recolhido o valor em reais (RS$) correspondente a 0,20 UFESP vigentes por metro quadrado
de AMRA ndo atendida.

A Contrapartida Financeira para regularizagdo do SIR deverd ser calculada conforme férmula
prevista no projeto de lei e varia em fungdo da area de terreno, da Area de Manejo e Reserva
Ambiental e da Unidade Fiscal do Estado de Sao Paulo vigente. Quanto maior a AMRA, menor
serd o valor da Contrapartida (observando-se a limitagdo de 60% de AMRA sobre a drea de
terreno do SIR).

Osmar Rodrigues
Eugénio

Nao informado

Informa que em seu bairro o esgoto corre a céu aberto. Informa que seu birro
tem 70 anos. Informa que o projeto vem para beneficiar ricos e fortalecer o setor
imobilirio. Alerta para a lei 651 e para o risco de derrubar a casa das pessoas
Informa que seu bairro ndo foi regularizado. Pede acolhimento e tratamento das
necessidades das pessoas humildes.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria segue as diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal
n2 13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

Além da politica de regularizagdo fundiaria mencionada acima, o projeto de lei possibilitard a
regularizagdo de nucleos urbanos informais por meio de outra modalidade: o condominio de
sitio de recreio, desde que atendidos os parametros previstos no presente projeto de lei.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018 definiu
Perimetro Rural e Urbano do Municipio, sendo que o médulo minimo rural é de 20.000 m2.
Reforcamos ainda que a regularizagdo dos nucleos urbanos informais podera ocorrer por




meio Regularizagdo Fundidria nos termos da Lei Federal n2 13.465/2017 e do Decreto Federal
9.310/2018 OU por meio do Condominio de Sitio de Recreio caso o presente projeto de lei
seja aprovado.

Gilson Machado

Ndo informado

Alega que o projeto apresenta conflito com moradia e que a cidade tem restrigao
urbana. Alega que a rodovia SPS0 estd fora do roteiro da cidade. Pede a
regularizagdo de moradias. Questiona se a rodovia SP50 comporta trafego dos
sitios de recreio. Questiona se a cidade esta bem administrada e se a prefeitura
tem condigdo de tocar uma regularizagdo fundidria. Pede reserva de terra social.
Alega que a cidade ndo esta bem administrada.

A PSIC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria segue as diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal
n2 13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

Além da politica de regularizagdo fundiaria mencionada acima, o projeto de lei possibilitard a
regularizagdo de nucleos urbanos informais por meio de outra modalidade: o condominio de
sitio de recreio, desde que atendidos os parametros previstos no presente projeto de lei.

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018 definiu
Perimetro Rural e Urbano do Municipio, sendo que o médulo minimo rural é de 20.000 m?.
Reforgamos ainda que a regularizagdo dos nucleos urbanos informais poderd ocorrer por
meio Regularizagdo Fundidria nos termos da Lei Federal n2 13.465/2017 e do Decreto Federal
9.310/2018 QU por meio do Condominio de Sitio de Recreio caso o presente projeto de lei
seja aprovado.

Angela Aparecida da
Silva

Ndo informado

Pede regularizagdo fundidria dos loteamentos urbanos irregulares e clandestinos,
sobretudo da zona leste. Informa que o projeto é ruim, inconstitucional e racista
porque ndo inclui a todos. Questiona quem vai ser responsavel pela regularizagdo
ambiental. Informa que vai acompanhar e cobrar,

A demanda ndo é objeto do tema tratado nas Audiéncias Publicas.

O projeto de lei possibilitara a regularizagdo de ndcleos urbanos informais sob a forma de
condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a exce¢do da Area de
Protegdo Ambiental de S3o Francisco Xavier.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria é atribuigdo da Secretaria Municipal
de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria e segue as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal n2
13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

José Moraes Barbosa

Frente de Defesa Desperta
Sdo José

£ da frente de defesa da cidade "Desperta S3o José". Quem fard o licenciamento
ambiental das APPs. Informa que qualquer alteragdo deve tutelar mudangas
climdticas e eventos extremos. Questiona se o projeto esta de acordo com o
projeto de macrodrenagem. Questiona por que 0s mais de 200 bairros irregulares
ndo sdo considerados. Questiona o carater excludente e discriminatdrio do
projeto.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de prote¢do ambiental e ainda, prevé,
no condominio, a restauracdo ecoldgica das Areas de Preservacio Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente a
conservagdo, restauragdo, recuperacdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das funges ambientais.

O projeto de lei possibilitara a regularizagdo de nucleos urbanos informais sob a forma de
condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a exce¢io da Area de
Protegdo Ambiental de Sdo Francisco Xavier.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria é atribuigdo da Secretaria Municipal
de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria e segue as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal n®
13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

Vereador Anderson
Senna

Vereador

Fica feliz de ouvir as pessoas. Informa que ndo tem que parabenizar a Prefeitura
por fazer o seu papel. Informa que segundo seus calculos, em simulagdes, um
conddmino terd de desembolsar, em média, valor em torno de RS 76.000,00.
Informa que a redagdo do projeto ndo atende a vontade do povo. Informa que a
audiéncia publica é para atender exigéncia legal e que nao influenciara o projeto.
Sugere que o Executivo retire o projeto para que ele possa ser discutido e a
Camara possa dar uma redagdo que atenda aos interesses da populagdo.

O presente projeto de lei estd de acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado-
Lei Complementar 612/2018 e com a Lei Organica Municipal que estabelece a
obrigatoriedade de realizagdo de audiéncia publica para a elaboragdo ou alteragdo de
legislagdo reguladora do uso e ocupagdo do solo; exigéncia esta que esta sendo atendida pela
Prefeitura, no presente processo de discussdo dos ajustes propostos na legislagdo urbanistica
de S&o José dos Campos.

Foram realizadas as audiéncias publicas e as informagdes estdo disponiveis no seguinte link:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/planejamento-
urbano/gestao-democratica-da-cidade/audiencias-publicas-2025-condominio-sitio-de-
recreio/

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



https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/planejamento-urbano/gestao-democratica-da-cidade/audiencias-publicas-2025-condominio-sitio-de-recreio/
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/planejamento-urbano/gestao-democratica-da-cidade/audiencias-publicas-2025-condominio-sitio-de-recreio/
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/planejamento-urbano/gestao-democratica-da-cidade/audiencias-publicas-2025-condominio-sitio-de-recreio/

Marco Carvalho

Comissdo de Justiga e Paz -

£ da Comissdo de Justica e Paz da CNBB. Questiona o alto valor da taxa para
regularizar, que é muito alta. Pede para que seja dada publicidade aos estudos de
licenciamento ambiental. Questiona como um municipio com or¢amento de

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018 definiu
Perimetro Rural e Urbano do Municipio, sendo que 0 médulo minimo rural é de 20.000 m?.

O projeto de lei possibilitara a regularizagdo de nucleos urbanos informais sob a forma de
condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a excegdo da Area de
Protegdo Ambiental de Sdo Francisco Xavier.

A regularizagdo dos parcelamentos de solo sob a forma de SIR estd condicionada ao
pagamento de contrapartida financeira de OOAUS prestada pelos beneficidrios referente a
transformacdo do solo rural em bolsdo urbano.

Para os nucleos informais existentes na Zona Rural, se atendidos os requisitos da Lei Federal
n? 13.465/2017 (REURB) e ainda, caso se enquadrem na modalidade REURB-S (Interesse
Social) para baixa renda, podera ser pleiteada a Regularizagdo Fundiaria.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria é atribuigdo da Secretaria Municipal
de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria e segue as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal n2
13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

CNBB S _ 3
quase 6 bilhdes de reais ndo tem dinheiro para regularizar imoéveis dos pobres.
Questiona por que servigos publicos serdo privatizados nos sitios.
Informa que o projeto ndo tem foco na populagdo pobre, que se encontra em
situagdo diversa que também deve ser atendida. Sugere que chdcaras de recreio,
com dreas ainda menores, possam ser contempladas. Informa que se o municipio
Vereador Lino Bispo Vereador P R q F

quisesse beneficiar os mais ricos, ndo exigiria 50% de reserva ambiental. Informa
que pessoas na zona rural, nos sitios de recreio, tem de pagar IPTU assim como
as pessoas da zona urbana.

O projeto de lei possibilitara a regularizagdo de ndcleos urbanos informais sob a forma de
condominio de sitio de recreio, no Perimetro Rural do Municipio, a exce¢do da Area de
Protegdo Ambiental de Sdo Francisco Xavier.

Esta previsto no projeto de lei que até 15% das unidades auténomas do SIR possam ter
frente menor que 9 m e area de terreno menor que 900 m?, desde que garantida condi¢des
adequadas de acessos.

Para os nucleos informais existentes na Zona Rural, se atendidos os requisitos da Lei Federal
n? 13.465/2017 (REURB) e ainda, caso se enquadrem na modalidade REURB-S (Interesse
Social) para baixa renda, podera ser pleiteada a Regularizagdo Fundidria.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria é atribuigdo da Secretaria Municipal
de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria e segue as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado- Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal n2
13.465/2017 e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

Para os imoveis territoriais localizados em condominio de sitios de recreio, serdo reduzidas
em 75% as aliquotas previstas para os langamentos do Imposto Predial e Territorial Urbano
conforme disposto no Anexo 7 da Lei Complementar n. 319, de 23 de maio de 2007, com
suas alteragbes, sendo que para os imdveis residenciais as aliquotas aplicadas ndo terdo
reducgdo, prevalecendo os percentuais previstos no Anexo 7, da Lei Complementar n. 319, de
23 de maio de 2007, com suas alteragdes.

Guilherme de Oliveira

Ndo informado

E de um loteamento de cerca de 10 anos de idade. Questiona se Prefeitura possui
levantamento dos loteamentos que poderdo ser contemplados pelos sitios de
recreio. Pede acesso a essa informagdo.

Os estudos para a elaboragdo do texto legal considerou os nucleos urbanos informais
existentes.

A PSJC informa que politica de Regularizagdo Fundiaria é atribuigdo da Secretaria Municipal
de Habitagdo e Regularizagdo Fundiaria e segue as diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado - Lei Complementar 612/2018, pela Lei Federal n¢
13.465/2017 (REURB) e pelo Decreto Federal 9.310/2018.

O acesso a informagdes fica limitado ao estabelecido pela Lei Geral de Protecdo de Dados
Pessoais (LGPD), Lei n® 13.709/2018, regula o tratamento de dados pessoais no Brasil, fisicos
ou digitais, por pessoas fisicas ou juridicas de direito publico ou privado. Ela protege direitos
de liberdade, privacidade e personalidade, exigindo transparéncia, finalidade legitima e
seguranca no uso de dados.

Maryhelen Chagas

Nao informado

Representa o Vereador Carlos Abranches. Entende legitima a prerrogativa de
regularizar os sitios de recreio. O projeto permite novos empreendimentos em
zonas rurais. O projeto pode ocasionar urbanizagao dispersa. Pede salvaguardas
ambientais para preservar os bens paisagisticos e ambientais do municipio.
Recomenda protecdo integral de nascentes e dreas de mata atlantica.
Recomenda que a receita da outorga onerosa seja encaminhada para fiscalizagdo.

O presente projeto de lei permitird a regularizagdo de nucleos urbanos informais existentes
no municipio.

Ndo havera expansdo do perimetro urbano, a execugdo e manutengdo de todas as obras de
infraestrutura do SIR serdo de inteira responsabilidade da iniciativa privada e a gleba
destinada a implantagdo do Condominio do Sitio de Recreio — SIR, apds a expedi¢do do Alvara
de Construgdo do empreendimento, serd automaticamente transformada em bolsdo urbano
a ser denominado como Area Especifica para fins de Sitios de Recreio — AESIR.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de prote¢do ambiental e ainda, prevé,



https://www.google.com/search?q=Lei+Geral+de+Prote%C3%A7%C3%A3o+de+Dados+Pessoais+%28LGPD%29%2C+Lei+n%C2%BA+13.709%2F2018&rlz=1C1GCEU_pt-BRBR1043BR1174&oq=lgdp&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggAEEUYOTIRCAEQABgKGAsYgwEYsQMYgAQyCwgCEAAYChgLGIAEMhEIAxAAGAoYCxiDARixAxiABDIRCAQQABgKGAsYgwEYsQMYgAQyCwgFEAAYChgLGIAEMgsIBhAAGAoYCxiABDILCAcQABgKGAsYgAQyCwgIEAAYChgLGIAEMgsICRAAGAoYCxiABNIBCTIyMDVqMGoxNagCCLACAfEFYfR-Y_hjtQA&sourceid=chrome&ie=UTF-8&ved=2ahUKEwi1rc_hlcqTAxVupZUCHS03Mj0QgK4QegYIAQgAEAM
https://www.google.com/search?q=Lei+Geral+de+Prote%C3%A7%C3%A3o+de+Dados+Pessoais+%28LGPD%29%2C+Lei+n%C2%BA+13.709%2F2018&rlz=1C1GCEU_pt-BRBR1043BR1174&oq=lgdp&gs_lcrp=EgZjaHJvbWUyBggAEEUYOTIRCAEQABgKGAsYgwEYsQMYgAQyCwgCEAAYChgLGIAEMhEIAxAAGAoYCxiDARixAxiABDIRCAQQABgKGAsYgwEYsQMYgAQyCwgFEAAYChgLGIAEMgsIBhAAGAoYCxiABDILCAcQABgKGAsYgAQyCwgIEAAYChgLGIAEMgsICRAAGAoYCxiABNIBCTIyMDVqMGoxNagCCLACAfEFYfR-Y_hjtQA&sourceid=chrome&ie=UTF-8&ved=2ahUKEwi1rc_hlcqTAxVupZUCHS03Mj0QgK4QegYIAQgAEAM

no condominio, a restauracdo ecoldgica das Areas de Preservacio Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente &
conservagdo, restauracdo, recuperacdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das funges ambientais.

Documentos Protocolados em Audiéncia Publica - Camara Municipal

Resposta

As Secretarias de Regulanzagao Fundiaria ¢ Desenvolvimento
A Camara Municipal de Sao Jose dos Campos - SP
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A Contrapartida Financeira para regularizacdo do SIR devera ser calculadas conforme férmula
prevista no projeto de lei e varia em funcdo da area de terreno, da Areas de Manejo e
Reserva Ambiental e da Unidade Fiscal do Estado de S3o Paulo vigente, e ndo varia somente
em fungdo da area de terreno.

O Condominio de Sitio de Recreio a regularizar, deverd destinar no minimo 20% da area
total da gleba para a AMRA que constituira area de uso comum do SIR, e na impossibilidade
de atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas areas privativas das
unidades auténomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante analise técnica do
6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do atendimento integral ou
parcial da AMRA, podera ser efetuado o pagamento em pectnia, devendo nestes casos, ser
recolhido o valor em reais (RS$) correspondente a 0,20 UFESP vigentes por metro quadrado
de AMRA ndo atendida.

A SEURBS esta a disposi¢do para o esclarecimento de duvidas a respeito dos calculos, porém
€ necessaria a apresentac¢do do projeto do condominio com a defini¢do das areas.

O presente projeto de lei prevé exigéncias distintas para o SIR a implantar e para o SIR a
regularizar.

O Condominio de Sitio de Recreio a regularizar, devera destinar no minimo 20% da érea total
da gleba para a AMRA que constituira drea de uso comum do SIR, e na impossibilidade de
atendimento na area de uso comum, a AMRA podera ser atendida nas areas privativas das
unidades auténomas do SIR, com anuéncia dos proprietarios. Mediante analise técnica do
6rgdo municipal competente, se for constatada a impossibilidade do atendimento integral ou
parcial da AMRA, poderd ser efetuado o pagamento em pecunia, devendo nestes casos, ser
recolhido o valor em reais (RS$) correspondente a 0,20 UFESP vigentes por metro quadrado
de AMRA n3o atendida. A drea da AMRA sera de responsabilidade privativa do condominio
ou do proprietario da unidade auténoma.

A concessdo do Alvara de Construgdo nas areas privativas das unidades autébnomas
integrantes do SIR fica condicionada a expedi¢do do “Habite-se” do Condominio de Sitio de
Recreio.

As edificacbes a serem construidas ou ampliadas nas dreas privativas das unidades
autdnomas estardo sujeitas ao licenciamento edilicio nos termos do Cddigo de Edificagdes do
Municipio, seus respectivos decretos regulamentadores e suas posteriores alteragdes.

A execugdo e manutencdo de todas as obras de infraestrutura do SIR serdo de inteira
responsabilidade da iniciativa privada.

Estd previsto no projeto de lei que até 15% das unidades auténomas do SIR possam ter
frente menor que 9 m e area de terreno menor que 900 m?, desde que garantida condicBes
adequadas de acessos, e ainda serdo admitidos ajustes dimensionais nas unidades
autdnomas, bem como ampliagdo e prolongamento das vias de circulagdo interna de veiculos
do SIR, para possibilitar o acesso as unidades auténomas do SIR, sendo vedada, em fun¢do
deste ajuste, a ampliagdo do numero de unidades autébnomas do SIR em relagdo as
preexistentes. Os ajustes necessarios para a adequacgdo e atendimento da legislagdo deverd
ocorrer, sob orientagdo do responsavel técnico pelo projeto devendo ser acordado entre os
interessados. O analista técnico do municipio podera orientar quais ajustes serdo
necessarios.

A relagdo de documentos para a regularizagdo do Condominio de Sitio de Recreio — SIR estd
descrita no projeto de lei.
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4 COMPENSACAO AMBIENTAL - DOMINIO DA AREA

As areas dostinadas A preservagao permanecerao sob responsabilicage aos moragores ou
passSardo a ser do Municipio?

E quem sera responsavel pela manutengdo dessas areas?

5. DIREITO DE CONSTRUIR

Solictamos esclareamento sobre os terrenos ainda nao edificados

Os proprictanos pederao construir apos a regulanzacdo, sequindo as regras da Prefeitura?
6. INFRAESTRUTURA

Sabemos que a responsabilidade daanfraestrutura sera dos meradores

nte diss50, perguntamos.

- Havera apoio téenico da Prefeitura?

- Havera indicacao de emprasas com valores ac essiveis?

- Canstira possibihdade de parcelamento?

Sem 1sso. a requlanzagao pode se tornar inviavel para muitos

7. RESPONSABILIDADE

GCaso um my

or naa consiga se adequar as exigénaias, 1sso afetara todo o condominio ou sera
tratado de torma individual?

E importante garantr gue nao haja prejuizo coletivo por stuagdes individuals
8. DOCUMENTAGAQ
Solcitamos gue seja disponibihzado um guia claro ¢ acessivel com todas as exigéncias para
- requlanZacac ¢o condominio
requlanzagac cas residencias
evita davidas ¢ custos ingsperados
9, ASSOCIAGAO DE MORADORES

Feqislramos um ponto muito importante

He & exgida a aluagao por melo de assocacaon de moradores, POrem nac conseguimos

formalizar essa asenciagio davide A situagio atual de irreguaridade.

Diante disso. perquntamos
Coama essa exigencia sera viabilizada sem gerar mseguranca jundica para os moradores”?
FINALIZACAO

Relorgamos gue nosso objelivo nao e impedir a regulanzacan, mas garantir que ela seja possivel
usla e adeguada a realidade dos moradoras que [ VIVem nessas areas ha muitos anos.

O projeto de lei prevé que os casos em que os adquirentes dos lotes ndo constarem como
proprietarios na matricula da gleba do SIR, devera ser constituida associagdo de moradores
para fins de representagdo dos interessados perante o processo de regularizacdo do
parcelamento irregular na forma de SIR, ou opcionalmente para os demais casos. No
decorrer do processo administrativo sera efetuada analise juridica da documentagéo.




A requlanzacao precisa ser uma solugao — € nao um novo problema.

Adriana Borgo
Proscanto o Repretentanfe do Nuclao Informal Peixe Dourado

(10) 99920.0085

Consideragoées ambientais e sugestdes de aprimoramento

ao Projeto de Lei sobre Condominio de Sitio de Recreio

A proposta de criagao da modalidade de Condominio de Sitio de Recreio (SIR)
em areas rurais do municipio de Sdo José dos Campos apresenta como
objetivo principal a regularizagao de parcelamentos existentes e a organizagao
da ocupagao do territdrio rural. Entretanto, apesar dessa finalidade legitima, o
projeto também abre a possibilidade para a implantacao de novos
empreendimentos imobiliarios em areas rurais, 0 que exige uma analise
cautelosa sob a otica ambiental, territorial e paisagistica.

O territdrio rural do municipio possui papel estralégico na protegéo de
mananciais, na manutengado de corredores ecolégicos e na preservagao de
remanescentes de Mata Atlantica, bicma protegido pela legislagao nacional,
especialmente pela Lei da Mata Atlantica. Essas areas exercem fungoes
ambientais essenciais, como a protegao da biodiversidade, a regulagao
climatica, a infiltragdo de agua no solo € a manutengdo da paisagem natural do
municipio.

A introdugao de novos empreendimentos imobilidrios em zonas rurais, mesmo
sob a forma de condominios de baixa densidade, pode gerar impactos
cumulativos relevantes, tais como:

« fragmentagao de habitats naturais;
« pressao sobre recursos hidricos e nascentes,
« expansao da malha urbana de forma dispersa;

« aumento do trafego e da demanda por infraestrutura em areas
originalmente rurais;

« alteragdo da paisagem e descaracterizacao do ambiente rural.

Esse processo é conhecido no planejamento territorial como urbanizagao
difusa, fenémeno que tende a produzir ocupacao fragmentada do territério,
elevando custos ambientais e dificultando a gestéo publica do solo rural.

Diante desses riscos, entende-se que a proposta legislativa pode ser
aprimorada com a incorporagao de mecanismos adicionais de protegao
ambiental e controle territorial, garantindo que a eventual regularizagédo de
situagées existentes nio se transforme em incentivo 4 expansao imobiliaria
desordenada em areas rurais.

O projeto de lei estd em consonancia com a legislagdo de prote¢do ambiental e ainda, prevé,
no condominio, a restauracdo ecoldgica das Areas de Preservacio Permanente e a
implantagdo de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, destinada prioritariamente a
conservagdo, restauragdo, recuperagdo de recursos naturais, além da promogdo do uso
sustentavel dos recursos naturais, admitindo praticas de manejo ambiental sustentavel, a
exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a protegdo dos ecossistemas,
da biodiversidade e das fungdes ambientais.

Para abertura do processo de Alvara de Construgdo para fins de implantagdo do Condominio
de Sitios de Recreio - SIR deverdo ser apresentados os Estudos Ambientais conforme
conteudo minimo estabelecido pelo Anexo Il — Conteddo Minimo dos Estudos Ambientais da
Lei Complementar n. 623, de 9 de outubro de 2019, e suas alteragdes. Os levantamentos,
projetos e estudos mencionados deverdo estar acompanhados de Anotagdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica de profissional habilitado e com registro no conselho de classe.

Os Estudos Ambientais poderdo exigir medidas complementares para mitigar impactos
ambientais negativos sobre a vegetacdo nativa de Mata Atlantica, Cerrado e regides
ecotonais.

Os Estudos Ambientais deverdo indicar a delimitagdo da 4rea que é ou foi objeto de
restauracdo ecoldgica, apresentando seu respectivo cadastro/histérico no Sistema de Apoio
a Restauragdo Ecoldgica (SARE) ou sistema que vier a substitui-lo, quando couber.

A area que é ou foi objeto de restauragdo ecoldgica, com recurso publico e com preservagdo
resguardada por contrato entre as partes, devera ser integralmente preservada.

Poderéo ser exigidos outros documentos pelos érgdos municipais competentes envolvidos na
andlise e aprovagdo do SIR.

Quando da implantagdo e operagdo no territdrio municipal de um empreendimento ou
atividade sujeito a elaboragdo de EIA/RIMA, deverdo ser previstas medidas compensatdrias
em valores monetdrios equivalentes ao grau de impacto ambiental negativo causado no
Municipio, conforme estabelece o art. 36 da Lei Federal n. 9.985, de 18 de julho de 2.000,
regulamentado pelo Decreto Federal n. 4.340, de 22 de agosto de 2002, ou outra horma que
venha a substitui-la, de forma que os recursos sejam aplicados na implantagdo e melhorias
de unidades de conservagdo no municipio, em especial aquelas indicadas no Anexo XIV —
Unidades de Conservagdo, da Lei Complementar n. 612, de 2018.

Ndo havera expansdo do perimetro urbano, a execugdo e manutengdo de todas as obras de
infraestrutura do SIR serdo de inteira responsabilidade da iniciativa privada e a gleba
destinada a implantagdo do Condominio do Sitio de Recreio — SIR, apds a expedi¢do do Alvara
de Construgdo do empreendimento, sera automaticamente transformada em bolsdo urbano
a ser denominado como Area Especifica para fins de Sitios de Recreio — AESIR.

O presente projeto de lei estabelece as normas para implantagdo do Condominio de Sitios de
Recreio — SIR, que consiste na modalidade de condominio de lotes com infraestrutura
privativa, voltada para assentamentos humanos sustentaveis, no qual as unidades
autdnomas serdo destinadas ao uso residencial unifamiliar, sendo assegurada a destinagdo
de Area de Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, com a admissdo do manejo agroflorestal
sustentavel e estd em conformidade com o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — LC
612/2018.

Os recursos provenientes da contrapartida financeira do SIR serdo destinados ao Fundo




Protegao integral de areas ambientalmente sensiveis

Uma primeira medida recomendavel € estabelecer, de forma explicita na
legislag#o, a protegdo integral das areas de mananciais e dos fragmentos de
Mata Atiantica nativa existentes no municipio. Essas dreas possuem relevancia
estratégica para a seguranga hidrica e para a conservagdo da biodiversidade,
devendo permanecer fora de qualquer possibilidade de parcelamento ou
implanta¢ao de novos empreendimentos imobiliarios.

Essa diretriz & coerente com os principios estabelecidos pela Politica Nacional
do Meio Ambiente e com o proprio sistema constitucional de protegao
ambiental previsto na Constituigao da Republica Federativa do Brasil de 1988.

Avaliacao ambiental prévia de novos empreendimentos

Considerando que a proposta legislativa também poderd permitir a implantagao
de novos empreendimentos na modalidade de Sitio de Recreio, recomenda-se
que cada empreendimento seja submetido a analise ambiental prévia
especifica.

Nesse sentido, a lei poderia estabelecer que todos 0s novos projetos
decorrentes dessa modalidade urbanistica:

« sejam submetidos a apreciagdo do Conselho Municipal de Meio
Ambiente;

« apresentem estudos ambientais compativeis com o porte e as
caracteristicas do empreendimento.

Entre os instrumentos existentes na legislagao ambiental brasileira, sugiro que
sejam exigidos, conforme o caso:

« Relatério Ambiental Simplificado (RAS);

« Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA);

A exigéncia desses estudos permite avaliar, de forma individualizada, aspectos
como:

- impacto sobre recursos hidricos;

« supressdo de vegetagao;

» conectividade de fragmentos florestais;

« riscos de erosao ou degradagdo do solo;

« compatibilidade com o planejamento ambiental do municipio.

Participagdo do Conselho Municipal de Meio Ambiente

A participagao do Conselho Municipal de Meio Ambiente no processo de
analise dos novos empreendimentos é fundamental para garantir
transparéncia, controle social e avaliagao técnica qualificada.

O conselho pode desempenhar papel relevante ao:
« avaliar impactos ambientais cumulativos;

« verificar a compatibilidade dos projetos com as diretrizes ambientais
municipais;

« propor condicionantes ou medidas mitigadoras.

Municipal de Habitagdo para as finalidades previstas no art. 26 da Lei Federal n. 10.257, de
10 de julho de 2001, nos termos do art. 83-C da Lei Complementar n. 612, de 30 de
novembro de 2018. O municipio jd possui 2 Fundos ambientais: o Fundo Municipal de
Conservagdo Ambiental, nos termos da Lei 4618/1994 e o Fundo Municipal de Servigos
Ecossistémicos — FMSE, nos termos da Lei 8905/2023.

O Conselho Municipal de Meio Ambiente, criado pelalei n2 4617/94, tem atuagdo
fundamental para contribuir com a construgdo da politica ambiental do municipio e atua na
avaliagdo de empreendimentos causadores de impacto ambiental conforme Resolugdo
CONAMA.




Esse mecanismo fortalece a governanga ambiental e contribui para evitar
decisdes isoladas que possam comprometer a qualidade ambiental do
territorio.

Destinacao de recursos da outorga onerosa para protegao ambiental

A proposta municipal prevé a cobranga de outorga onerosa pela alteragéo do
uso do solo rural, instruments importante para compensar a valorizagio
imobiliaria decorrente da mudanga de uso.

Entretanto, recomenda-se que a legislagdo também estabeleca a destinacao de
parte desses recursos para politicas de protecao ambiental no proprio
municipio.
Entre as possiveis destinagfes estao:

« fortalecimento da fiscalizag@o ambiental municipal;

« manutengdo e protegiio dos parques municipais;

« apoio & gestdo das Unidades de Conservagao de Protegéo Integral do
municipio: PNMAR e o Parque do Banhado,

« recuperagdo de dreas degradadas,
« monitoramento de mananciais e nascentes.

Essa medida contribuiria para criar um mecanismo de compensagao ambiental
indireta, no qual parte do valer gerade pela valorizagao imobiliaria & revertido
para a consenvagho do patrimanio natural do municipio.

A criagio da modalidade de Condominio de Sitio de Recreio pode representar
uma oportunidade para ordenar ocupagbes ja existentes e melhorar a gestao
territorial do municipio. Contudo, & essencial que a legislagio seja estruturada
de forma a evitar que esse instrumento se transforme em velor de expansac
imobiliaria em areas rurais ambientalmente sensiveis.

Aincorporagio de salvaguardas ambientais claras — como a protegao integral
de 4reas de mananciais e de fragmentos de Mata Atlantica, a exigéncia de
avaliagio ambiental especifica para novos empreendimentos, a participagdo do
Conselho Municipal de Meio Ambiente e a destinagdo de recursos para a
protecao ambiental — pode garantir maior equilibrio entre desenvolvimento
territorial e preservagdo do patriménio natural de S&o José dos Campos.

Dessa forma, o municipio podera avangar na regularizagao de siluacoes
existentes sem comprometer a integridade ambiental de seu territério e de suas
paisagens rurais.

MUITO OBRIGADO

VEREADOR CARLOS ABRANCHES




