ATA DA REUNIAO-CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
URBANO-CMDU

Data: 12de Novembro de 2025-Horario: 09:30hs

Local: Auditério do 72 andar do Pago Municipal

Aos doze dias do més de novembro do ano de dois mil e vinte e cinco, doutor
Teles iniciou a reunido do CMDU, explicando que o Secretério e Presidente
Manara chegaria com atraso devido a um compromisso matinal e havia
solicitado que ele fizesse a abertura. Em seguida, doutor Teles propds a
inversdo da pauta para que o item da posse dos novos membros provenientes
do edital de vagas remanescentes fosse tratado em primeiro lugar. Ele
perguntou se havia alguma obje¢do. Nenhuma manifestagédo, a proposta foi
aprovada por unanimidade. Doutor Teles informou que foi realizado um edital
para a composi¢cdo das vagas remanescentes do CMDU que n&o foram
preenchidas no primeiro edital de chamamento. Havia quatro vagas em aberto:
uma para movimentos populares e trés para movimentos de bairros (regioes
oeste, sudeste e norte). As vagas foram preenchidas durante o periodo edital,
exceto a de movimentos populares. Destacou que, na vaga da regido norte,
houve duas entidades interessadas: a Associagdo Reserva de Jaguari e a
Associagdo Moradores e Amigos do Bairro de Santana. Ele explicou que € uma
pratica comum nos conselhos propor que as duas entidades assumam a vaga,
dividindo a titularidade e a supléncia durante o mandato. Comunicou que as
entidades ja haviam conversado e chegado a um entendimento. Solicitou que

as entidades encaminhassem um e-mail para a Prefeitura com a decisdo sobre

quem seria a entidade titular e a suplente. Prosseguiu com a posse das quatro ¢

entidades habilitadas, chamando os representantes para assinarem a lista
posse elaborada pela Sra. Marisa: /)




Regido {|Entidade Habilitada Titular Suplente
o . Sra. Silmara S. de Sr. José Carlos da
Norte ||Associacdo Reserva de Jaguari
Faria Ferreira Silva
ot Associagdo Moradores e Amigos do Sr. Edilson Carlos A. ||Sr. Leandro Donizete
orte
Bairro de Santana Junior M. Oliveira
o . Sr. Kaique Santos Sra. Tatiana Santos
Sudeste||Associagio Portal dos Passaros o
Souza Damasio
B Associacdo Parque Una Sao José dos |([Sra. Adriana Thais da ||Sr. Eduardo Ben
este
Campos Setor Parque Silva Alves Antolini

Doutor Teles ressaltou que, apds este processo, o CMDU alcangava a maior
composicao e a mais completa desde o Plano Diretor, restando apenas a vaga
dos movimentos populares. Explicou que, para manter o conselho paritario
(equilibrado entre Poder Publico e Sociedade Civil), a Prefeitura abriria méo de
uma vaga do Poder Publico, ja que a vaga dos movimentos populares nao foi
preenchida. Declarou a finalizagdo do segundo edital, o nimero 9 de 2025.
Informou que se houver interessados em participar na vaga dos movimentos
populares, estes podem entrar em contato com a Sra. Marisa pelo e-mail
seurbs.cmdu@sjc.sp.gov.br, e o interesse sera submetido a aprovagéo do
Conselho. Anunciou que, uma vez que o conselho esteja completo, ele
elaborard o decreto com a composi¢cdo de todos os membros, que sera
publicado com efeitos retroativos. Passou para o proximo item da pauta
referente a aprovagao da ata anterior do dia 21 de outubro que foi enviada por
e-mail no dia 3 de novembro pela Sra. Marisa. Solicitou manifestagéo de quem

fosse contra ou tivesse algum comentario referente a ata. Nenhuma

manifestagdo ata aprovada por unanimidade. Prosseguiu com o ite
Informes, comegando pelas palestras de aquecimento do Plano Diretcg\>\P sou



a palavra para o diretor de Planejamento Urbano € membro do Conselho Paulo
Caon que alinhou as informagdes, esclarecendo que as palestras visam
introduzir conceitos e informagdes para subsidiar a discussd@o do Plano Diretor,
cuja aprovacao esta prevista para 2028. Ele apresentou uma série de temas
que foram selecionados pela Prefeitura para debate no Conselho, incluindo:
Cidades inteligentes, carbono neutro e sustentabilidade urbana; Mobilidade
urbana voltada ao pedestre; Solugdes urbanas e inteligentes; O desenho
urbano e sua influéncia na seguranga publica; Participacdo popular e Plano
Diretor; O papel técnico dos conselhos e entidades de classe no Plano Diretor;
O territério urbano como elo entre cidade e campo. Finalizou informando que o
Conselho também esta colhendo propostas de temas e palestrantes dos
conselheiros. Continuou sua fala, reiterando o convite aos conselheiros para
que encaminhem sugestdes de nomes de palestrantes que possuam
conhecimento aprofundado em qualquer um dos assuntos propostos. Ele
explicou o status das palestras onde algumas palestras ja possuem
palestrantes confirmados, outras estdo aguardando a confirmagéo do convite e
algumas nao possuem nomes definidos. Citou o exemplo do tema "O territorio
urbano como elo entre cidade e campo”, que a Prefeitura considera importante
trazer para o Conselho, mas para o qual ainda nao encontraram um nome que
possua conhecimento adequado. Ele reforgou que o conselho esta aberto a
sugestdes de quem conhega ou trabalhe com este assunto. A conselheira Sra.
Débora tomou a palavra para oferecer sugestées. Ela se identificou como
Mestra em Planejamento Urbano pela Univap e defendeu a necessidade de
aumentar a conexao entre a Prefeitura e a universidade. Sugeriu convidar
professores (doutores e pods-doutores) da Univap, destacando o vasto
conhecimento técnico que eles possuem na area. Ela se ofereceu para sondar
alguns nomes para sugerir a equipe, mas lembrou que eles préprios poderiam
conhecer alguns. Adicionalmente, ela sugeriu o Diretor local do CAU (Conselho
de Arquitetura e Urbanismo), que é professor doutor pela USP e esta bem a
par dos assuntos debatidos no conselho de Sao José dos Campos. O Sr. Paulo
Caon agradeceu as sugestdes da Sra. Débora e explicou que os temfs
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apresentados s&o apenas para o primeiro semestre, e que as discussdes so r




o Plano Diretor se estenderao até 2028. Em seguida, ele apresentou um novo
canal de comunicagao permanente: "A Hora do Plano”. Explicou a necessidade
do canal onde a populagdo em geral frequentemente tem dificuldade com a
matéria técnica de planejamento e os instrumentos e conceitos envolvidos no
Plano Diretor, o que dificulta a discussdo. Lembra que foi criado um site onde
sera disponibilizada uma agenda de técnicos, com encontros a cada quinze
dias, as sextas-feiras, até 2028, para que a populagao possa discutir o tema.
Ele detalhou o funcionamento do servigo, navegando pela pagina, o link estara
acessivel na pagina do Plano Diretor, dentro do site da Prefeitura e o servigo
permite agendar uma reunido de até uma hora, para até quatro pessoas o
solicitante e mais trés convidados. O agendamento permite que o solicitante
determine o assunto que deseja discutir. E possivel selecionar topicos do Plano
Diretor, como mobilidade urbana, sustentabilidade, saude e educacgao, ou
especificar um instrumento ou artigo. A equipe analisa o assunto para designar
os técnicos mais adequados para o dialogo e para tirar as davidas. Destacou a
importancia da ferramenta para Universidades (alunos de arquitetura,
engenharia ambiental, etc.) que queiram se aprofundar nos instrumentos e
participar do Plano Diretor e garantir que, quando as audiéncias e oficinas
forem realizadas, a populagcédo tenha maior conhecimento dos conceitos para
uma discussao mais produtiva. Informou que o canal entrou no ar na segunda-
feira daquela semana, e a primeira sexta-feira de atendimento ja seria a
seguinte e solicitou que todos que pudessem divulgassem o link. E, que por
enquanto, as reunides sdo presenciais, mas, apos a aprovagdo de novos
equipamentos na ultima plenaria, em breve as reuniées poderao ser realizadas
de forma remota. Com a palavra o conselheiro Sr. José Carlos, representante
da Reserva do Jaguari, ofereceu uma sugestado de divulgagdo. Ele salientou a
importancia de divulgar o portal "A Hora do Plano" nos jornais regionais de
cada bairro, j& que muitos servigos no site da Prefeitura acabam sendo
descobertos "por acaso" pelos cidadaos. Ele reforcou que, sendo um servigo
voltado para o cidaddo, e divulgagdo ampla é crucial. O Sr. Paulo Caon

respondeu que a sugestdo estava "no radar". Informou que ja foi solicitado a

imprensa a elaboragdo de uma matéria para vincular no site da Prefei ai\i{
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Acrescentou que as Relagdes Comunitarias também serdo solicitadas a
divulgar a iniciativa junto as associa¢es de moradores e SABs. Explicou que a
intencdo era sempre fazer a divulgacdo primeiramente aos membros do
Conselho. Seguindo com a pauta o Sr. Paulo Caon informou que a reuniao
programou uma apresentagdo sobre o Parque Una para demonstrar alguns
conceitos de urbanismo adotados no loteamento. Ele destacou que o
empreendimento foi premiado (recebendo o Prémio Master Imobiliario por
solugdes urbanas) e que os conceitos poderiam ser replicados em outros
loteamentos da cidade. Passou a palavra para a Sra. Adriana Alves, diretora da
Idealiza. Antes de a Sra. Adriana iniciar, doutor Teles interveio, apresentando-
se formalmente como Assessor Especial de Gestdo Estratégica da SEURBS.
Ele reforgou a importancia do CMDU, sendo o conselho responsavel por
conhecer as matérias do Plano Diretor e que estara a frente das discussoes
nos préximos anos. Ele fez uma observagdo procedimental: solicitou que,
sempre que possivel, os participantes falassem ao microfone, citassem o nome
e a representagdo, pois todas as reunides s&o franscritas em ata e
posteriormente aprovadas pelo Conselho. A Sra. Adriana Alves iniciou sua
apresentacdo, desculpando-se por precisar usar o microfone devido a uma
faringite. Ela se apresentou como arquiteta urbanista, diretora de produto e
licenciamento da Idealiza Cidades, uma empresa loteadora e incorporadora. A
|dealiza é responsavel pelo Parque Una na area conhecida como "area das
vaquinhas". Ela mencionou ter familiaridade com S&o José dos Campos e ter
feito seu mestrado estudando o Urbanova, agradecendo a equipe da Prefeitura
pelo apoio na pesquisa. Ela forneceu um breve histérico da ldealiza, que
nasceu no Rio Grande do Sul e tem cerca de vinte anos de experiéncia, sendo
o Parque Una seu modelo de bairro planejado "carro-chefe". O primeiro Parque
Una foi em Pelotas (RS), que completou dez anos no més anterior. O segundo
foi em Uberlandia (MG), que possui a Casa Una (edificagdo central multiuso)
que ja recebeu prémios de arquitetura. Ela explicou que cada Parque Una tem
uma equipe dedicada, e isso ocorrera também em Sao José dos Campos.
Detalhou a teoria urbanistica que norteia o projeto:- pautam no conceito de

Novo Urbanismo e "cidade para as pessoas"; o objetivo € criar ruas mais
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amistosas ao pedestre, reduzir a dependéncia do carro, adotar fachada ativa e
areas verdes qualificadas e o espago publico sdo considerados o cora¢édo do
Parque Una. Ela destacou que as mudancas na legislacdo de Sao José dos
Campos (Plano Diretor de 2018 e Lei de Parcelamento de 2019) foram
favoraveis, pois conceitos como fachada ativa, fruicdo e ter uma grande praga
como centro do projeto ja eram os principios defendidos pela Idealiza. Ela
contrastou o conceito do Parque Una com o modelo de condominio clube
fechado onde eles tém aversdo ao conceito de condominio-clube que se volta
para dentro, com muros e um clube interno; o Parque Una busca que os
edificios sejam amistosos ao entorno, compondo a paisagem, e nao se
voltando de costas para a rua; a Praga Central é vista como um complemento
para os moradores e também para quem vem de fora, com infraestrutura de
playground (desenvolvido com a empresa holandesa Carve), area verde e
esportes. O objetivo é convidar as pessoas a usar o espacgo publico, pois
"quanto mais pessoas nas ruas, mais movimento vocé vai ter, mais seguranca
vocé tem também". Apresentou imagens dos Parques Una em Pelotas e
Uberlandia, mostrando a apropriagao das pragas pela comunidade. A area do
Parque Una em Sao José tem 560 mil metros quadrados, sendo o maior
Parque Una da empresa. A Idealiza é desenvolvedora e loteadora em parceria
com a proprietaria da area, Sra. Barbara, que herdou o terreno e buscava
deixar um legado para a cidade, ndo apenas construir um condominio. Ela
listou as caracteristicas desenvolvidas em conjunto com a Prefeitura: Uso
Misto: Previsao de torres residenciais, comerciais, e térreos com fachada ativa
(lojas, servigos, restaurantes), para criar uma centralidade e reduzir a
dependéncia do carro. Que a ldealiza acredita na ocupacao de vazios urbanos
com adensamento (verticalizacdo). Ela argumentou que a verticalizagao é
necessaria para viabilizar a fachada ativa e atrair servigcos (padarias,
farmacias), criando uma dinamica que nao existe em bairros exclusivamente
horizontais. Concluiu que a densidade, quando feita com qualidade
arquitetbnica, contribui para a estética e para a qualidade de vida, garantindo
que os prédios sejam amistosos a paisagem. Continuou sua aprese t&éo,

aprofundando-se nos conceitos de design e infraestrutura do Parque U




reforgou a relagdo direta entre densidade e qualidade de vida, onde "Quanto
mais eu adenso, mais espago publico eu tenho". Mais pessoas morando
significam mais movimento e gente nas ruas, o que ativa o bairro. Ela citou o
estudioso de cidades Jan Gehl (referido como /angel) ao afirmar: "Crie espagos
atrativos e as pessoas irdo". O cuidado com o espago publico, especialmente a
praga central, foi grande, envolvendo o Sr. Caon e o Secretario Manara, para
garantir que fosse um espago de qualidade. Destacou que playgrounds de
qualidade um forte chamariz, atraindo criancas, pais e maes, e ativando o
bairro e o foco é criar um grande ativador no espago publico, € ndo apenas nos
condominios privados, superando o modelo de doagéo exigido pela Lei Federal
6766 e maximizando o uso da area para beneficio do projeto e da cidade. A
Sra. Adriana Alves abordou a preocupagdo com o transito: A Idealiza
reconheceu que, estando no Brasil, ndo se poderia simplesmente descartar o
uso do carro, mas o projeto trabalhou para respeitar as diretrizes viarias.
Informou que foram gastos dois anos discutindo apenas questdes de transito
com a SEMOB e a SEURBS. Foi contratada uma empresa especializada de
Sdo Bernardo do Campo para realizar estudos e simulagbes viarias com
previsédo de trafego para 20 a 30 anos. Que, durante as simulagbes, em
colaboracédo com a SEMOB, foram feitos ajustes, como a adigéo de faixas, até
que se chegasse a um modelo que, embora ndo eliminasse as paradas
normais em semaforos, fosse funcional. Ela detalhou as intervengoes
assumidas pela Idealiza para desonerar o transito, onde o objetivo dessas
intervengdes é desafogar a Cassiano, facilitando a conexdo entre a Cassiano
Ricardo e a Via Oeste. Internamente, o projeto prevé ruas mais acalmadas ao
redor do parque, visando um fluxo menos intenso e mais amistoso ao pedestre.
As calgadas também foram trabalhadas em conjunto com a SEMOB, com
alargamentos em trechos especificos, respeitando a vocagéo de cada via. Ela
mencionou o conceito de "Cidade Criativa". Em Pelotas, a Idealiza incentivou a
instalagédo de agéncias de publicidade, videomakers e escritérios de arquitetura
dentro do bairro para atrair a classe criativa e formadores de opini&o. Em S&o
José, a ideia seré replicada, com o objetivo de espalhar arte e esculturas pel

parque, buscando uma estética diferenciada. Ela mostrou um spoiler da Cas \




Una de S&o José, que sera uma edificagao maior, com fachada ativa no térreo,
escritorios, restaurante e um auditorio aberto, embora o projeto ainda estivesse
em fase embrionaria de aprovagao. Ao falar sobre a Legislacao, ela destacou
que o zoneamento e as diretrizes viarias pensadas pela Prefeitura (mudancgas
de lei em 2018 e 2019) condicionaram o projeto e foram tirados partidos disso.
Em relagdo as caracteristicas do terreno: A area tem uma declividade mais
acentuada na parte inferior e possui uma APP (Area de Preservacgdo
Permanente) que sera totalmente preservada. A area, que era um pasto, teve
um evento de plantio de girassois, realizada pelo comodatario que teve grande
repercussdo antes de a area ser destinada a silagem do gado. A APP,
localizada entre a Via Oeste e a Avenida Joao Batista de Queiroz Junior, é
descaracterizada e composta por nascentes difusas (mini banhado), totalizando
60 mil metros quadrados. A |dealiza obteve a aprovagdao da CETESB e se
comprometeu a plantar 10 mil arvores no bairro inteiro, incluindo o
enriquecimento arbéreo da APP. A previsdo é que a APP se transforme em
uma floresta, com espécies que se comportam bem com a agua e arvores ao
redor, e que o plantio das mudas sera adiantado para acelerar o crescimento. A
Sra. Adriana Alves falou sobre a altimetria e o trabalho de terraplanagem
realizado para suavizar o terreno, garantindo ruas com declividade caminhavel.
Ela destacou a solugdo encontrada para as diretrizes viarias: A principal
conexao Cassiano-Via Oeste tinha que ser preservada; o projeto propds
deslocar a avenida da divisa com o muro do condominio Sunset; o objetivo era
evitar uma avenida grudada em um muro com concertina e camera, permitindo
a criacao de lotes e fachada ativa nos dois lados da avenida, o que resulta em
uma "avenida viva". Por fim, ela mencionou a estratégia de conexdo com o
entorno: A mesma logica de deslocamento da via foi aplicada no lado do
Jardim Alvorada; todas as ruas do Jardim Alvorada que hoje terminam em

muro serdo abertas e continuardo para dentro do novo bairro, integrando-o a \
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malha viaria existentes da cidade. A Sra. Adriana Alves finalizou
apresentacdo do Parque Una, detalhando a integragédo viaria, o projeto d?

praga central e as medidas de drenagem. A Praca Central terd 45 mil metrosy \
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lojas, restaurantes, café, sorveteria), o complexo central totalizaré cerca de 50
mil metros quadrados. Ela apontou no mapa, explicando que a avenida
projetada para ter o fluxo mais rapido (a que futuramente se conectara com a
Urbanova) é uma avenida de 29 metros de largura, com previsdo de corredor
de Onibus, faixa de estacionamento e ciclovia. Ja a avenida que cerca o parque
terd 17 metros de largura de cada lado (totalizando 34 metros). Nessa via, a
ideia é que o carro ndo possa correr, com faixas elevadas e pavimentagao
diferenciada, incentivando um fluxo acalmado para o pedestre, ja que ali se
concentrara a fachada ativa e o burburinho de pessoas. Mencionou a
ampliagdo da Campos Eliseos para dentro da area e a reestruturagéo das
rotatérias ao redor da Arena para melhorar o fluxo de trafego. Em relagao ao
Meio Ambiente, a A APP (Area de Preservagdo Permanente) de 60 mil metros
quadrados (composta por nascentes difusas) serdo reflorestados com as 10 mil
arvores. Ela também abordou a preocupagdo com o adensamento nas bordas
(proximo ao Sunset), onde lotes residenciais para casas a partir de 350 metros
quadrados foram langados (totalizando 132 lotes), e as outras duas faixas teréo
limitagdo de altura para criar um degradé de alturas e evitar a transi¢ao brusca
do residencial horizontal para o vertical extremo. O Sr. Paulo Caon
complementou a fala da Sra. Adriana, enfatizando que, quanto mais alta a
torre, maior é o recuo exigido entre as edificagdes. Isso evita o efeito de torres
coladas umas nas outras e garante maior espago. A Sra. Adriana concordou,
ressaltando que os lotes minimos para verticalizagéo (area marrom) s&o de
2.500 metros quadrados, o que permite o desenvolvimento de um masterplan
vertical que garante maior espacialidade entre as torres. No mapa indica a area
em azul que é destinado a area institucional da Prefeitura. Com a palavra o
conselheiro Sr. José Carlos, do Residencial Jaguari, questionou se houve
algum estudo sobre a possibilidade de a verticalizagao causar um "bolsdo de ar

guente" na regido do Aquarius, tema que preocupa a comunidade local e se a
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ciclovia da Via Oeste seria eliminada ou transposta? A Sra. Adriana AIveE

respondeu que a ciclovia sera mantida e que todas as novas diretrizes viéria:\ %

dentro do bairro, incluindo o trecho da Cassiano que margeia o\ °
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empreendimento, terdo ciclovia. Ela informou que a discussdo atual com a




SEMOB ¢é apenas sobre a locacgao (se ela permanece no canteiro central ou é
deslocada para o lado do banhado). Quanto ao estudo que apontou o bolsdo
de ar quente foi feito para o Aquarius, um bairro que ndo nasceu planejado
para verticalizagao (comegou unifamiliar e adensou sem o devido estudo). Em
contraste, o Parque Una tem controle dos lotes e estad realizando um
masterplan vertical com as incorporadoras para garantir recuos maiores entre
as torres, o que facilita a passagem de correntes de ar e a entrada de sol,
minimizando o impacto. Ela enfatizou que, como a ldealiza continuara no bairro
por 20 a 30 anos, é de seu interesse garantir um bairro com qualidade para que
ele continue vendendo, evitando o erro de construir torres sem a devida
dindmica espacial. O Sr. Paulo Caon interrompeu para reiterar o pedido de
deixar as perguntas para o final, devido ao adiantado da hora. A Sra. Adriana
Alves passou rapidamente pelos slides restantes, mostrando a implantagao
final aprovada, que inclui ruas secundarias de 18, 13 e 15 metros. Ela
reafirmou a arborizagdo com transplante de arvores existentes, como os ipés
da Cassiano, e o plantio das 10 mil mudas, que contribui para reduzir o clima
mais quente. Em seguida, detalhou o projeto da Praca Central (Masterplan
Paisagistico), desenvolvido pelo escritorio americano SWA (um dos maiores do
mundo), com o envolvimento do K7 referéncia ao Sr. Manara ou Caon: Mirante
e Drenagem: O projeto aproveitou um excedente de terra da terraplanagem
para criar uma rampa suave (com acessibilidade inferior a 8% que leva a um
mirante, valorizando a vista do banhado e do p6r-do-sol. No ponto mais baixo,
foi criada uma bacia de retencao (Wefland | Jardim de Chuva) para concentrar
e reter as aguas pluviais, liberando-as lentamente para a rede existente,
evitando inundagdes (ela evitou usar o termo "piscindo" por se tratar de uma
solugdo paliativa em outros contextos). O parque tera uma area de esportes
com equipamentos de ginastica e peso (fjpo academia aberta), quadra, dog
park (ha mais cachorros que criangas nos Parques Unas existentes) e a area
Kids (playground ladico projetado em parceria com a Carve, com estruturas
que parecem arvores e que se destinam a faixas etarias especificas). We IéNQ\
(Jardim de Chuva): Por restricdo da CETESB, n&o serd um lago, mas sim ym
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solta lentamente, utilizando espécies que se comportam bem na agua. Uma
passarela elevada permitird a contemplagéo desse paisagismo. Foram criados
terracos paisagisticos com jardins de chuva que também funcionam para
drenagem, recebendo a agua em cascatas. A rampa que leva ao mirante forma
uma escadaria/platés que serve como arena natural, podendo ser usada para
eventos, shows ou cinema ao ar livre, além de proporcionar a vista do por-do-
sol. A Sra. Adriana Alves concluiu que o projeto do playground busca sair do
comum, criando um espago mais lidico, com frilhas entre as estruturas em
forma de arvore, pois o playground é um dos principais coragdes do parque,
concentrando o movimento e a vida do bairro. Ela explicou que os lotes
residenciais (vendidos em dezembro) foram projetados em parceria com a
SEMOB e SEURBS para criar uma dinamica de vilas abertas (sem portaria ou
controle de acesso), onde o transito é acalmado. Isso é obtido através de
paisagismo e estreitamento de ruas, priorizando a ampliagcédo da calgada e o
pedestre. A curvatura das ruas foi trabalhada para que o carro reduza a
velocidade, equilibrando a priorizagdo do pedestre com a manutengdo do fluxo
nas avenidas principais. Informou que o projeto ja nasce com uma associagéo
de bairro (da qual ela faz parte) que atuara em cooperag@o com a Prefeitura,
assumindo a manutengéo de itens especificos, como o mobilidrio urbano de
maior custo (fornecido pela MMCT), aliviando o custo para a administragao
publica. O Sr. Paulo Caon complementou a fala da Sra. Adriana, esclareceu
que, embora todos os bairros sejam tecnicamente planejados, o conceito de
"bairro planejado" como o Parque Una se refere a amarragéo de conceitos que
incluem pensar desde o projeto até o mobiliario, a incorporagéo futura e o mix
de usos, com associagdes responsaveis pela manutengéo. Ele citou outros
loteamentos na cidade (Urba Vale, MRV, Sete Parque) que replicam alguns
desses conceitos. A Sra. Adriana Alves concordou, mencionando que Sao José
dos Campos possui uma dindmica planejada diferente de muitas cidades
brasileiras. Ela voltou a mencionar o masterplan vertical, reiterando que os
estudos (embora embrionarios) preveem diferentes alturas em uma mesma

quadra para garantir a entrada de ventos e insolacdo, evitando o problema/que




exigidos pela legislagdo de S&o José e que sado essenciais ao projeto. Em
Pelotas, por exemplo, o desafio do sobressolo foi transformado em galerias
com lojas ao redor dos estacionamentos, criando espagos publicos e
ampliando a calgada para dentro do lote privado. A Casa Una de Sao José,
embora em fase inicial de aprovagéo, tera estacionamento, térreo permeavel
com lojas, lanchonetes, café e andares de escritério e polo gastrondmico
aberto ao publico, atuando como um elemento complementar e funcional ao
parque. O Sr. Secretario e Presidente do Conselho Marcelo Manara, que havia
chegado atrasado, assumiu a condugao e fez considerag¢ées, parabenizando a
plenaria lotada. Expressou o orgulho e a honra pelo recente reconhecimento
recebido por S&o José dos Campos: cidade foi reconhecida na nova
certificagdo da série ISO da ABNT como Cidade ESG, sendo a primeira cidade
do mundo com essa chancela. Ele destacou que a ABNT é a unica
acreditadora brasileira com reconhecimento internacional para a série 1SO.
Informou que ele e o Prefeito Anderson estariam na COP30 no dia 17 para
receber, em nome do CMDU e de todos os joseenses, a terceira recertificagéo
de Cidade Inteligente, Resiliente e Sustentavel, todas no nivel platina,
qualificagdo que menos de dez cidades no mundo possuem. Parabenizou a
Idealiza e a Sra. Adriana Alves pelas conquistas e premiagdes internacionais
do projeto, afirmando que o reconhecimento se estende a Sdo José dos
Campos. Ele saudou e agradeceu os novos membros empossados,
destacando que este mandato do CMDU tera a atribuigao especial de pilotar a
discussdo do novo Plano Diretor. Elogiou o espirito da Idealiza em se adaptar e
abragar as inovagdes e quebras de paradigma que a cidade exige. Reforgou
que a fachada ativa (regra estabelecida no zoneamento) ir4 gerar milhares de
postos de trabalho, emprego e renda para a populacdo. Mencionou que a
zeladoria das areas permeaveis e vegetadas nao trard custo adicional a
Prefeitura, pois a manutencao sera de administracao prépria da associagao de
bairro. Destacou que a area, que tinha 70-80 arvores, tera mais de 10 mil. O
fator mais importante é que o empreendimento sera integralmente aberto,
proporcionando aos joseenses a sensagao de pertencimento e o so.direto de

um "recinto de urbanidade altamente qualificada”. Definiu a fiacdo\subterranea
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como um "golago" e uma questdo de resiliéncia e adaptagdo as mudangas
climaticas. Ele mencionou a discussdo crescente sobre o conflito "fio versus
arvores" e o impacto de tempestades (citando o exemplo de Paraibuna),
ressaltando que a fiacdo subterrdnea € uma postura da administracdo
municipal para adaptar-se a mudanga climatica, apesar do custo mais elevado.
Finalizou a parte técnica parabenizando o projeto pelo uso de Drenagem
Sustentavel (SBN) e destacando que a area de varzea do empreendimento
sera preservada, com a retomada dos servigos funcionais da varzea (biota),
que ndo existem mais na grande varzea do outro lado da Via Oeste (onde a
funcionalidade se limita a esponja). Presidente Sr. Marcelo Manara abriu a
palavra, estabelecendo a regra de que a prioridade seria dos conselheiros e,
em seguida, dos convidados. Agradeceu a presenca da Sra. Angela Paiva,
Presidente do Conselho Municipal do Meio Ambiente e conselheira do CMDU.
Com a palavra a Sra. Débora, conselheira pelo Jardim Esplanada/Regiao
Central) parabenizou a apresentagdo e a parceria com a Prefeitura, e levantou
as seguintes questdes: Perguntou qual é o plano para o escoamento de esgoto
e provisdo de agua, e calha das ruas, para a fluidez do trafego? (Problema
enfrentado no Jardim Aquarius); que é preocupante que a via em volta do
parque seja um binario (uma mao vai e a outra volta), dada a sua extensdo de
45 mil metros quadrados?; se ha previsdo de vagas de carro ao redor desse
parque?; a distancia entre a area de lazer adulto (esportes) e a area de lazer
infantil € muito grande? (Sugerindo a proximidade para casais com criangas); e
se o0 gramado extenso ndo é excessivo para o clima mais seco de S&o José
dos Campos, e é adequado para a cultura local de uso do parque?. Com a
palavra o conselheiro Lincoln Delgado, fez trés colocagdes: Reclamou da
manutencdo inadequada dos Ipés na Cassiano Ricardo pela EDP, que
estariam sendo "judiados" e "estilingados" devido a fiagdo aérea. Ele apelou
por uma solugcdo imediata (como fiagdo compacta) enquanto a fiagao
subterrdnea nao é implementada, para evitar que as arvores sejam danificadas

permanentemente; perguntou se ha um prazo definido para a entrega da A

primeira fase do viario, o que permitiria que as pessoas comegassem a
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do Parque Tecnoldgico (PIT) para explanar sobre o que ha la dentro, de modo
que o CMDU possa "beber daquela fonte" e usar o conhecimento nas
discussbes do Plano Diretor de 2028. A conselheira Sra. Luana ndo fez
perguntas, mas registrou seu elogio. Parabenizou a postura séria e profissional
da iniciativa privada da ldealiza em se abrir ao didlogo e trazer conceitos
consolidados de bom urbanismo antigos € novos, mesmo diante da dificuldade
de transpor a letra da lei para a pratica na constru¢do da cidade. Destacou que
o resultado é muito importante para a transformacdo, a consolidagao dos
espacos e a qualidade de vida. Sugeriu que essa experiéncia fosse levada as
universidades como um exemplo de como é possivel aliar o lucro com a boa
técnica urbanistica. Com a palavra a Sra. Adriana Alves que respondeu a
Débora, agradecendo as contribuicbes e reafirmando a parceria com a
SEURBS. Em relagdo Esgoto e Agua, o projeto foi integralmente aprovado pela
SABESP, com sistemas totalmente independentes dos bairros adjacentes
(Aquarius e Jardim Alvorada). Uma adutora de agua de quase dois quildmetros
vird do reservatério do Jardim das Industrias, utilizando um sistema nao
destrutivo (por baixo das ruas), para nao onerar o sistema dos bairros vizinhos.
Um emissario de esgoto de dois quildmetros seguira pela Via Oeste até o
coletor-tronco da SABESP na Avenida Eduardo Cury, também sem utilizar as
redes adjacentes. Todas as ruas terdo vagas, a Casa Una sozinha tera 300
vagas no subsolo, e as torres residenciais também terdo estacionamentos
rotativos, contribuindo para a demanda. O Sr. Paulo Caon interveio para
esclarecer que a prioridade € zero para o carro rodar facilmente dentro do
bairro, sendo a prioridade o pedestre e o ciclista. O objetivo € que as pessoas
deixem o carro no estacionamento da Casa Una e fagam o resto a pé. A Sra.
Adriana explicou que, para quem precisa retornar de carro, a rua ao redor do
parque possui conexdes vidrias com outras quadras e diretrizes (o binario ndo
é um trecho isolado), permitindo um retorno sem a necessidade de dar a volta

completa, que ndo chega a ser um percurso excessivamente longo, c€rea de

500 metros, similar a trechos da Cassiano. A separagdo entre o playground
(criancas) e a area de esportes (adultos) foi uma decisdo de projeto pensada

para evitar o conflito entre o barulho das criangas e o pessoal que\est



exercitando, uma dindmica observada em outros projetos. A area gramada
(Gramadao) foi planejada para atender a demanda de lazer em areas abertas e
néo é excessiva, pois ha exemplos (como o Parque Augusta em S&o Paulo e o
Parque da Cidade) onde as pessoas usam o gramado em horarios de sol
(meio-dia) e fim de tarde. O gramado central ndo tem arvores para que haja
sol, mas ha arborizacdo ao redor para quem prefere sombra (para
piqueniques). Ter grama impede ter arvore (devido a sombra), entdo a
separagao atende as duas dinamicas de uso. E, respondendo as perguntas do
conselheiro Lincoln Delgado, a Sra. Adriana informou que a intengéo é
transplantar todos os Ipés da Cassiano que estdo no trecho da ampliagdo da
faixa (prevista para a primeira fase de obras, a ser entregue em 2027). A fiagéo
subterranea dentro do empreendimento (Parque Una) é mais proxima da
realidade, apesar do custo ser cerca de quatro vezes maior que a fiagdo aérea,
pois a ldealiza entende a necessidade da cidade. O Presidente. Marcelo
Manara complementou que a fiagdo da Cassiano ainda estd em negociagéao
com a EDP e estd sendo precificada até a Via Dutra. O Prefeito Anderson
Farias busca criar uma identidade de cidade que investe em fiagéo enterrada
como medida de adaptacéo e resiliéncia @ mudancga climatica. A Sra. Adriana
respondeu que o loteamento sera entregue em trés fases parciais de obra. A
primeira fase (incluindo a ampliagdo da Cassiano e parte do viario) sera
entregue no final de 2027. O Presidente Manara classificou a sugestado como
"muito adequada". Ele lembrou que o PIT ja é conselheiro do CMDU. Ele
proprio, como conselheiro do Conselho de Administragéo do PIT, ja levantou o
desafio de o PIT se entender como protagonista e comegar a atuar como
prestador de servicos em discussdes urbanas (0 que ja faz em certificagoes
ABNT). Eles ja ttm agendamento previsto com Sr. Paulo Caon para debater o
caderno preparatério do Plano Diretor. O Colégio Planck também solicitou
agendamento. O Presidente Manara fez uma convocagdo a todas as
universidades com cursos de urbanismo e sustentabilidade para que se
preparem e participem ativamente da discussao do Plano Diretor 2026. Ele
mencionou que, no processo de 2017, a participagdo das universidades foi

"aguém da expectativa" e isso precisa ser mudado. Ele expressou alta
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expectativa de que os futuros projetos de edificios (torres) no Parque Una
buscardo obter o Selo S&o José Sustentavel (que ja certificou 113
empreendimentos desde 2022), demonstrando a aplicagdo de conceitos de
green building e construgdo verde. Presidente abriu para mais perguntas e
consideracoes; Com a palavra o conselheiro Sr. José Carlos do Residencial
Jaguary, que Parabenizou o projeto, mas perguntou ao Presidente Manara
sobre a possibilidade de expandir o aterramento da fiagdo (como no Parque
Una e Alphaville) para outros bairros, citando a Zona Norte e sugerindo um
rebuild no Jardim Aquarius, onde a fiagdo aérea € obsoleta. Considerou isso
uma pauta essencial para discussao futura. Ana Candida da SEURBS Néao fez
uma pergunta, mas esclareceu que a verticalizagdo no Aquarius que resultou
no bolsdo de ar quente ocorreu majoritariamente antes de 2010. A legislacéo
urbanistica posterior a 2010 se tornou mais exigente em relacdo aos recuos
entre as torres, o que impacta positivamente a verticalizagdo atual. O
conselheiro da Univap Gustavo parabenizou o certificado ISO da Prefeitura.
Expressou preocupagado com o custo elevadissimo para atingir o nivel de
qualificagdo do Parque Una. Sugeriu que a Prefeitura utilize o know-how do
Parque Una para qualificar e instruir o corpo técnico e os profissionais locais,
de modo a viabilizar exigéncias de sustentabilidade para novos condominios
menores com menor capacidade financeira. Para consideragdes finais, a A Sra.
Adriana Alves agradeceu as perguntas e a oportunidade de apresentar o
projeto. Reconheceu que a preocupagéo com o que surgira (as futuras torres) €
pertinente, e que a nova fase de andlise de projetos com a equipe da SEURBS
(Rodolfo, Ana Céandida, Gabriel) sera crucial. Reafirmou o interesse da Idealiza

em manter a qualidade do bairro nos proximos 20 a 30 anos, pois, como
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empreendedora, a qualidade dos primeiros edificios é essencial para a venda
dos subsequentes. Parabenizou o Presidente Marcelo Manara pela conqui&a\
do certificado ISSO e se despediu devido a necessidade de pegar um voo para »b
Jodo Pessoa. Presidente Manara agradeceu Adriana Alves pela apresenta "o.§
Respondeu que a fiagdo subterranea € uma estratégia a ser desenvolvida, mas \\»
que exige uma abordagem financeiramente habil devido ao alto custo. Eley
relatou que o Prefeito Anderson Farias tem demonstrado grande empenho na



"guerra contra a fiagao" (citando a remocdo de 4 a 5 toneladas de fios
inutilizados no entorno do Mercadao). Informou que o anuncio desta politica de
sustentabilidade tem atraido empresas, citando uma empresa de fiagédo
subterranea de Manaus que transferiu 40% de sua operagéo para S&o Jose.
Ele explicou o alto custo da fiagdo subterranea citando o exemplo das "chaves”
exigidas pela EDP (que custavam R 220 mil, sendo 20 chaves necessarias), 0
que fez o custo total pular de R$ 5,5 milhdes para R$ 20 milhdes ou até R$46
milhdes para chaves automaticas. Ele interveio junto & EDP para resolver a
questdo. Reiterou que essa é uma pauta de adaptagao as mudancgas climaticas
e que sera discutida na ANAMA onde esta como vice-presidente para negociar,
por exemplo, a isen¢do tributaria de equipamentos. Concordou com o
argumento do custo, afirmando que a Prefeitura ndo pode impor exigéncias que
tornem o metro quadrado da habitagédo inviavel ou muito caro, especialmente
para empreendimentos menores ('pisar no freio e no acelerador”; no entanto,
a Prefeitura continuard buscando a qualificagdo dos empreendimentos. Ele
citou o Manual de Sustentabilidade do Ambiente Construido (2022, o primeiro
da América Latina) e o Selo Sédo José Sustentavel (113 empreendimentos
certificados). Informou que o Manual de Sustentabilidade sera expandido para
o Parcelamento do Solo, com a missdo dada ao Sr. Paulo Caon de pilotar essa
implementacao. Presidente Manara agradeceu a todos os presentes, a equipe
técnica do Paulo Caon, SEURBS, Rodolfo, Ana Candida e aos conselheiros
pela rigueza das contribuigbes. Nada mais a tratar encerrou a reuniao
incentivando a todos a acompanhar a participagado da cidade na COP30 e eu

Marisa do Prado Sa Durante lavrei a presente ata.
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