ATA DA REUNIAO-CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO-
CMDU

Data: 17 de Julho de 2025-Horario: 09:30hs

Local: Auditério do 72 andar do Pa¢o Municipal

Aos dezessete dias do més de julho do ano de dois mil e vinte e cinco, com quérum
para iniciar a reuniio e para deliberar doutor Teles inicia a reunido do CMDU e
justifica a auséncia do presidente Manara que estd de férias e pediu que o
representasse na reunido. O primeiro tema da pauta é a aprovagdo da ata da plenaria
de 25 de junho de 2025, enviada por e-mail em julho deste ano. Pergunta se alguém
tem algo contra a aprovacio da ata, algum comentdrio, ou pode considera-la
aprovada? . Pede aos que aprovam fiquem como estdo, os contrarios a aprovagao, se
manifestem. Nenhuma manifestacio, considera-se aprovada a ata de 25 de junho de
2025. Segue com a pauta, os proximos assuntos, trés temas para deliberagdo. O
primeiro tema é a assinatura de software, denominado DUAP, Detengdo Urbana de
Aguas Pluviais, que foi tema na reunido passada do CMDU, ja teve uma apresentagdo,
e nesta semana foi apresentado também ao Conselho Gestor do FMDU. O Conselho
Gestor, tecnicamente, aprovou a proposta de utilizagdo de recursos, porém houve
duvidas juridicas com relagdo a um enquadramento legal, se seria possivel utilizar esse
recurso para essa finalidade. Ent3o, foi encaminhada a ddvida ao juridico da Prefeitura,
perguntando se poderia ser utilizado esse recurso, essa proposta, junto ao FMDU, e
num segundo questionamento, caso n3o fosse possivel, seria possivel utiliza-lo no
FUMCAM ou no FMSE. O juridico foi bem célere, prontamente, antes da reunido ja
respondeu, ja fez o parecer. Doutor Teles fez a leitura da conclusdo do parecer aos
conselheiros, mas adianta, que o juridico entendeu pela possibilidade de utilizagdo dos
recursos. “Diante do exposto, entende-se que, alinea A, ndo hd obice juridico a
utilizacdo de recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, FMDU, para
aquisicdo do software DUAP, desde que, tecnicamenfe, demonstrado que sua
funcionalidade estd vinculada a uma ou mais a¢Ges estruturais previstas no artigo 32
da portaria 003, SEURBS, SG 2024. Ndo se exige, para tanto, que a acdo financiada
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junto ao conselho gestor. E essa portaria é o que regulamenta os pedidos, as propostas
de utilizacdo de recursos de fundos vinculados a SEURBS. E o parecer complementa.
Alinea B. Também é juridicamente admissivel a utilizacio de recursos do FUMCAM e
do FMSE para aquisicdo do referido software, desde que sua aplicacio se coadune,
tecnicamente, com os objetivos e finalidades legalmente estabelecidos para cada
fundo. Entdo, autorizou também a possibilidade de utiliza¢do, junto ao FUMCAM e o
FMSE, que sdo os fundos ambientais vinculados a SEURBS. Alinea C. A andlise sobre a
funcionalidade do software e sua correspondéncia com as acdes previstas nas normas
reguladoras dos fundos é de natureza técnica, incumbindo a unidade proponente e ao
respectivo conselho gestor. Em resumo, o parecer foi favoravel a utilizagdo dos
recursos, porém, deixou claro que as questdes técnicas, a vinculagdo do software as
previsdes legais ficam a cargo do conselho gestor. E me parece, pela apresentacio que
foi feita, que ela se enquadra perfeitamente nas hipéteses previstas na lei. Ai a gente
tem as seguintes possibilidades. Como ja foi feita a apresentacdo na reunido anterior
desse DUAP e como ja foi feita junto ao conselho gestor, a gente poderia deliberar
hoje sobre a aprovagdo ou ndo do recurso, ou se vocés entenderem que é necessario
ainda maiores esclarecimentos ou uma nova apresenta¢do, a gente deixa para fazer
uma nova apresenta¢do em uma préxima reunido e delibera na préxima reunido”. Com
a palavra Maria Rita da Aconvap, informa que ja foi apresentada a proposta e discutida
no Conselho Gestor, a unica ddvida era realmente se legalmente podia usar. Se o
juridico diz que é legal, acredita que n3o precisa discutir mais. Doutor Teles agradece
Maria Rita e coloca para deliberagdo, nenhuma manifestacdo contraria, aprovado por
unanimidade a proposta de recurso, utilizagdo de recurso, para o DUAP, valor de 110
mil reais. O segundo tema da pauta é a aprovagao dos projetos de lei referentes aos
ajustes na contrapartida financeira de planejamento sustentavel do Plano Diretor de
Sao José dos Campos e aos Ajustes de parametros urbanisticos da lei de parcelamento,
uso e ocupagdo do solo de Sdo José dos Campos. Com a palavra engenheiro Oswaldo,
que cumprimenta a todos, inicia a apresentag¢do, coloca na tela a apresentagido aos
conselheiros, “A ideia aqui, na verdade, é a gente discorrer sobre pontos que foram
acrescidos mesmo da audiéncia publica, e eu vou esclarecer outro ponto, porque nés
ja fizemos audiéncia, existiu um projeto original, j& sofreu alguns ajustes, nés
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projetos de lei, entdo, aqui eu vou so6 repassar alguns pontos, e ai, se os membros, ndo
teve nenhuma manifesta¢do por e-mail do Conselho nesse periodo de uma sugestao
ou de uma recomendacio, ou, de repente, de algum problema que tenha visto em
relacdo as minutas, entdo a ideia aqui é sé passar os pontos e obter do Conselho a
anuéncia para o protocolo na Camara, porque a ideia nossa é protocolar, no maximo,
se for possivel, dentro do préprio tramite da Prefeitura, até o final de julho, na
Camara, para que, em agosto, a Camara faga a audiéncia publica dela, e a gente
consiga no mais tardar, no final de setembro, ter esse projeto ai, que eu acho que é
importante para a cidade. Entdo eu vou s6 passar alguns pontos, para a gente lembrar
s6, vamos |3, do plano diretor. Quando nés colhemos todas as sugestbes das
audiéncias publicas, a gente fez a leitura delas, mas passou despercebida uma delas.
Entdo o que a gente fez? N6s estamos incluindo ela hoje para a gente deliberar sobre
ela, essa é uma especifica, por que o que acontece? O eixo Dutra é um zoneamento de
centralidade, a gente fala centralidade metropolitana, ele esta ao longo da Dutra e ele
vai, desde o Center Vale, mais ou menos até o Carrefour, em ambos os lados da Dutra.
S6 que a gente tem um zoneamento rigoroso em relagdo a questdo vertical. Como, no
primeiro momento, nés tinhamos varias centralidades que a gente queria focar, entdo
a gente colocou no caso do eixo Dutra, que a possibilidade do uso residencial dentro
de um prédio teria que ser uma propor¢do em relagdo ao comercial, ele era um uso
misto, e a gente teria entdo sé uma parcela correspondente de 30%, que seria o limite
da area construida total, seria o limite do residencial. Passado esses anos todos, a
gente ja chegou a conclus3o que, para o bem da cidade, a gente teria que dar uma
equilibrada nisso. Entdo a gente estd propondo aqui que, para vocé fazer o residencial
multifamiliar vertical sobre a forma de uso misto na centralidade metropolitana eixo

Dutra, ele passe da propor¢io de 30% a 70% em relagdo ao comércio, de 50% a 50%,
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que ndo acontecer, e a gente percebeu que no periodo ndo houve nenhum
empreendimento nesse sentido, e a intengdo da lei ndo é barrar, a intengdo da lei é

sempre qualificar. Entdo a gente entende que ndo compromete subir de 30% para

50%, ndo sei se ficou claro. Vocé tem um edificio, entdo qual é a regra do jogo? Um
edificio misto, ou em qualquer outro local da cidade onde vocé possa fazer o uso

residencial e o comercial junto, no mesmo edificio, ndo tem nenhuma regra ali. No Eixo j



Dutra tem. Existe uma exigéncia maior de comércio e servico em relagio ao
residencial, e a gente estd equilibrando. S6 isso. A gente esta deixando 50-50. Ent3o a
gente deu esse ajuste ai somente no Eixo Dutra. Bom, essas em azul ja s3o coisas que
foram observadas também nas devolutivas como essa anterior, mas que a gente j3
havia encaminhado para vocés. A gente acabou tendo esse esquecimento. Outra coisa
que a gente fez também no Plano Diretor é que vocé tinha, nos incentivos do Plano
Diretor, vocé tinha alinhado 13 a habitagdo de interesse social, ela estava definida até
zero a trés salarios-minimos. Sé que, como o governo federal vem mudando a politica,
a gente esta simplesmente substituindo essa questdo do saldrio, de vocé vincular
namero de saldrios, direto ao programa. O programa que ele estabelecer, hoje, o
Minha Casa Minha Vida, ele vai até 8 mil e chega até 12, conforme a faixa. Entdo a
gente esta entendendo o seguinte, na medida em que o governo federal vai ajustando
0s seus programas, nds ficarmos aqui restringindo a habitagdo de interesse social de
zero a trés saldrios-minimos, na verdade dificulta até a prépria cidade, nesse sentido,
de a gente financiar projetos na cidade com dinheiro federal, desses programas
federais. Entdo a ideia foi essa, a gente esta simplesmente tirando a vinculac¢io salarial
e colocando uma nova definicdo em relagdo ao interesse social. E ai a gente fez um
ajuste também no caso do loteamento, a mesma coisa, porque deixando sempre, tem
gue ter uma sincronia, a habitacdo de interesse social é a unidade e o loteamento de
interesse social é aquele que pode ser o lote ou a unidade vinculada ao lote. Ent3o a
gente deixou a relagdo equanime ai, para tratar igual, basicamente seria isso. Isso ja
tinha ido para os senhores. Aqui de novo, reiterando, ai eu tenho que também, como
eu fiz esse ajuste na parte conceitual, dentro do plano diretor, quando vocé tem 13 a
tabela dos incentivos da outorga onerosa para alguns setores, vocé tinha também a
questdo de vocé zerar a outorga em relagdo a habita¢do de interesse social. Entdo a
gente tem que fazer esse ajuste também na tabela, porque, como as coisas estdo
distribuidas ao longo da lei, vocé tem que estar atento toda hora que vocé tem um
artigo que faz referéncia a outro artigo. Entdo assim, a partir do momento da definic3o
do primeiro conceito, existe um ajuste nos outros artigos que referendam esse mesmo
conceito. Tudo isso ja foi para os senhores. Essa outra questdo aqui também, a gente
esta introduzindo a figura da outorga onerosa de alteragdo de uso do solo, que era

aquele instrumento que ja é previsto no Estatuto da Cidade, mas n3o tinha previsio na




nossa legislacio municipal. A gente estd introduzindo com duas finalidades, uma
voltada para a criacdo daquele condominio de sitio de recreio na zona rural, mas como
é a figura de um condominio na zona rural, ele ndo da registro de incorporagdo
imobilidria, entdo ele tem que ser transformado em um bolsdo urbano. A figura do
condominio de sitio de recreio, ela vai ser regulamentada por uma lei especifica, vao
ter discussdes de audiéncia publica, mas como o instrumento que vai regrar isso, essa
alteracdo do uso rural para o urbano, ele é um instrumento de plano diretor, entao eu
tenho que prevé-lo para depois regulamentar sobre a forma de uma lei especifica.
Desculpa, o assunto é meio complicado, mas eu estou tentando esclarecer aqui, mas
tudo isso ja foi observado anteriormente. A ideia aqui é o seguinte, é que o dinheiro e
o recurso dessa outorga onerosa de alteracio de uso desse solo rural para o solo
urbano, ele va para a questdo da habitagdo. Entdo, na lei especifica, a gente vai
regulamentar, vai discutir essas contrapartidas, porque a gente tem que buscar um
equilibrio financeiro em n3o estimular demais uma ocupac¢do na zona rural, porque
ninguém quer cidade na zona rural, mas ao mesmo tempo também viabilizar uma
demanda que a gente percebe, na zona rural, onde tem segunda moradia
principalmente, e primeira, em alguns casos, quando é de uma classe alta, inclusive em
S3o0 Francisco Xavier, a gente vé muito disso. Com relacdo ao plano diretor, foram
esses acréscimos que vocés receberam. Com relagdo a lei de parcelamento e uso e
ocupagio do solo, o nosso zoneamento da cidade. A primeira coisa foi também que a
zona mista 5, ela é aquela zona de uso misto que trabalha com os menores lotes da
cidade, é o lote de 125, que é um lote mais popular. A ideia era tentar dar uma
possibilidade de acesso ao lote. A gente sabe que a terra de Sdo José é cara, e mesmo
o lote de 125 n3o é um lote t3o acessivel assim. Mas, como hoje existe a possibilidade,
inclusive, de vocé fazer o loteamento de interesse social também com a edificagdo
vinculada, ou seja, a residéncia vinculada, a gente esta flexibilizando alguns critérios
nas M5. Hoje, nas M5, para vocé fazer, por exemplo, um loteamento em etapa, as
vezes vocé tem uma drea de 800 mil metros quadrados, e eu quero fazer o loteamento
dividido em partes, ela aprova um grande loteamento, mas cada etapa vai sendo feita
no seu tempo dentro de um cronograma de oito anos, que é o cronograma maximo
hoje do governo federal. S6 que os critérios, ele trabalhava com uma, a gleba tinha que

ter mais de 300 mil metros quadrados na cidade, ela tem que ter, para justificar a
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autorizagdo de um loteamento faseado. No caso das M5, que é um loteamento que a
gente entende que é voltado mais para uma populagio de menor poder aquisitivo, a
gente esta reduzindo especificamente para ela esse teto de 300 mil para 200 mil, para
facilitar também que essas dreas consigam entrar nesses programas governamentais
também, quando vocé tem a residéncia vinculada ao lote dentro dessa condicdo de
interesse social. Entdo foi um ajuste que a gente estd tentando o qué? Dar um
pouquinho mais de folego e incentivo para essas M5, tem acontecido, a gente tem tido
algumas dificuldades, nés reduzimos o tamanho de vias, nds reduzimos o tamanho do
lote minimo da cidade, que antes era 175 metros, mas nesse zoneamento ele é 125,
mas a gente ainda tem algumas dificuldades de que ele aconteca com maior
intensidade. Entao a gente vai trabalhando para tentar realmente fomenta-lo. Isso ai é
a questao do eixo Dutra de novo. Como eu faco o ajuste no plano diretor daquela
proporgao de 50 a 50, dentre o uso residencial e o0 uso comercial, eu preciso fazé-lo no
zoneamento, porque as leis se conversam, tem que ter a sincronicidade. Ent3o a gente
esta também ai trazendo a questao do 50%, subindo de 30% para o 50%, mantendo o
regramento que € hoje, a alteragdo é na proporgao entre comércio e residéncia. Aqui é
a figura do condominio do sitio de recreio, que nés temos que conceitua-la, para
depois podermos, de fato, regulamenta-la em lei especifica. Entdo o que a gente esta
conceituando nesse momento, mais € o que ele é mesmo, é o condominio de lotes, é a
ideia do condominio de lotes da lei federal adaptada para um condominio de sitio de
recreio, como assim o fizemos para o residencial do condominio de lotes sustentdvel.
Entdo é uma mesma ldgica, e na mesma medida que o condominio de lotes
sustentavel tem aquela reserva ambiental, a gente esta introduzindo ja na legislagio
essa obrigatoriedade para tratar o que é justo, a reserva ambiental também no
condominio de sitio de recreio. Quer dizer, ele vai ter uma gleba na zona rural, que vai
virar urbana, vdo ter varios sitios, € um regime condominial, mas vai ter uma darea
comum, que é uma florestinha, como tem no residencial sustentavel da zona urbana.
Aqui é outro dado que a gente também ndo apresentou para vocés na minuta inicial,
nem na minuta inicial, nem aqui nds encaminhamos o e-mail, mas foi uma coisa que a
gente percebeu, e aqui tem uma discussdo. Quando a gente trabalha no zoneamento,
nds temos trés zonas industriais e de servigo. Nds temos a ZUP1, que s3o as plantas
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industriais da cidade, entdo assim, o zoneamento ZUP1 ¢é uma zona




predominantemente industrial. Entdo ¢é a planta da Revap, é a da GM, da Johnson, da
Embraer, sdo essas plantas. E a ZUP2 é aquela que ja envolve as Chéacaras Reunidas, o
Eldorado, e vocé tem também, por exemplo, algumas glebas vazias na cidade, que a
gente entende que tém uma vocagdo industrial. Qual é a diferenga? A ZUP1 é sé
industria, a ZUP2 é industria, comércio e servico. O Centro Empresarial Eldorado, tem
varios servicos la dentro. E a gente tem a figura da ZUD, que é aquela zona que tem
comércio, servico e inddstria, mas tem uma limitagdo de industria incomoda, ou
potencialmente incomoda, que n3o pode acontecer porque as ZUDs sdo em locais
mais contiguos as zonas mistas, entdo é sempre uma cautela no conflito de uso. O que
a gente esta falando aqui é uma proposta de que, na ZUP1, a gente ndo abra para as
plantas industriais 0 comércio e o servico, mas admita s6 a logistica, porque eu acho
que hoje é uma caracteristica forte para a questdo importante para o mercado, e a
gente tem algumas plantas industriais que ja ndo sdo totalmente ocupadas e a gente
entende também que seria interessante vincular servigos de grande porte de logistica,
ndo o comércio e servico menor como o comércio e servico menor, como é no
Eldorado e Chéacaras Reunidas, mas os grandes servicos de logistica a gente esta
associando, é uma proposta nossa, que eu acho que fortalece algumas plantas
industriais da cidade. S3o Francisco, ja tinha sido encaminhada a proposta da ultima
reunido para vocds, que a gente estd propondo sete metros, inicialmente nds
propusemos seis no entorno da Praca Cénego Ant6nio Manzi, da igreja, a populagdo de
S3o Francisco pediu que, além da praga, incluisse algumas ruas, porque estava
havendo uma transformacdo de comércio, sé que dai eles falaram em 7 metros, que
também n3o causa tanta descaracterizagdo, hoje é 9 metros, e esta havendo
realmente uma descaracterizagdo, principalmente no entorno do Lago Sdo Sebastido,
naquela rua principal, e ai comega a tirar toda aquela identidade de Sdo Francisco, a
populacdo esta um pouco ressentida disso, e a gente entdo vai ao encontro deles, ndo

s6 aquilo que a gente tinha previsto, mas aquilo que eles haviam sugerido também.

Com relacdo ao perimetro urbano de Sdo Francisco, quando eu atuo no texto, eu
tenho que estar vinculando as decisdes na tabela. E ai também a gente se deu conta de N
uma coisa, fora essa questdao do gabarito de 7 metros, hoje eu tenho um corredor 3,
que é a chegada da estrada municipal Pedro David, ela tem um trecho que é um

corredor 3, para ter coisas maiores, até tem material de construcdo, essa coisa toda,
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que ndo cabe dentro do nucleo. S6 que a gente esqueceu de colocar na tabela, entio a
gente simplesmente trouxe algo que ja era traduzido e trouxe para a tabela. A
concentragdo de pousadas, de servicos, e hoje, com essa histéria de vocé aprova
residéncia, 7 unidades, depois vocé vira aluguel de espago de hospedagem, na regido
de Santa Barbara, na tal da zona de protecdo, que tem maior rigor, essa coisa toda.
Entdo, realmente, aquela regido de Santa Barbara, regido do Rio Manso, eles estdo
com uma preocupacao muito grande. Entdo a gente ndo esta restringindo o uso, a
gente s6 estd restringindo um pouco as taxas de ocupacio. A gente esta tirando um
pouco, porque realmente estava fomentando muita edificacdo em locais de Sio
Francisco, que ¢é realmente a montanha |3 em cima, que estd havendo uma
transformagdo. Entdo, eu acho que é uma cautela que nds fizemos, a gente esta
alterando na APA de S3do Francisco, que é estadual, a gente estd reduzindo a taxa de
ocupacdo e o coeficiente de aproveitamento. Ainda é praticavel para os usos que a
gente ja permite, a gente ndo estd mudando. O que esta mudando em relacdo aos
usos € a taxa de ocupacdo, e na questdo da zona de conservagdo de recursos hidricos,
na zona de ocupagdo dirigida da APA, a gente esta restringindo mesmo a questdo do
servico de entretenimento, restaurantes, bares com musica ao vivo. Muitas vezes,
nessas regides de Santa Barbara, esta criando conflito com as residéncias que tem la.
Entdo, a gente também esta excluindo. Isso é uma demanda da populacio de I3, e
foram bem incisivos com relagdo a isso. Se tiver alguma duvida, é porque eu passei
aqui bem sucintamente, porque isso ja foi discutido na sociedade, a gente ja
apresentou aqui no conselho, depois nés encaminhamos para vocés. Se tiver alguma
duvida, a gente esclarece ainda hoje, porque a inteng¢do é sair com uma anuéncia para
o protocolo da Camara. Mas lembrando que a Camara é outro espago de discussio, os
vereadores vao fazer audiéncia, e a gente vai ter discussdes também”. Com a palavra
Maria Rita da Aconvap, que apresenta sua proposta em relagdo “a isso que discutimos
bastante é que, quando vocé pega uma area grande e que vocé quer fazer lotes
diferentes, e em um deles, por exemplo, ndo ter o Multifamiliar Vertical, do jeito que
esta hoje, é melhor, porque vocé vai pegar a ACC daquele complexo todo e 50% dela
pode ser vertical. Entdo, facilita o empreendimento quando eu posso separar. Aqui eu
quero residencial e aqui eu quero comercial. Estou juntando do empreendimento

inteiro a ACC. Mas é porque a gente nunca pensou, ela sé esta escrita assim, porque




quando fizemos a lei, nds discutimos muito isso, que eu sempre fui contra esse eixo
Dutra, a gente nunca pensou que teria uma area maior no eixo Dutra, em que vocé
fosse fazer um loteamento, por exemplo. Entdo, quando vocé quer fazer um
loteamento é muito melhor, por causa do viario e tudo, vocé comega a restringir. Eu
ndo vou poder fazer, por exemplo, num loteamento no eixo Dutra, um lote grande
com um grande comercial, e depois pegar o percentual disso dai e fazer um residencial
separado. Eu vou restringir o uso. E a lei de hoje ndo restringe”. Oswaldo responde que
“acho que é importante essa conversa. A lei hoje, do jeito que ela esta, ela ndo fala,
por exemplo, se eu for fazer um loteamento e eu tenho 10 lotes, eu vou ter a
proporcdo em relacdo), eu vou ter um edificio residencial puro aqui, cobrindo toda
aquela propor¢do, e os demais lotes s3o comerciais. A propor¢ao esta no
empreendimento, na lei de hoje, a forma como ela esta escrita hoje. A lei de hoje, a
centralidade metropolitana e eixo Dutra estdo destinados a diversidade de usos
comerciais e servigos com baixo ou médio nivel de impacto urbanistico e ambiental as
atividades geradoras de ruido noturno e atividades industriais, admitindo-se o uso
misto com residencial multifamiliar, desde que a drea construida computével total do
uso residencial multifamiliar fique limitada a percentual maximo de 30% da area total
computavel do uso n3o residencial com acesso exclusivo por via local, vedado o acesso
por via de maior hierarquia. Entdo, aqui, na verdade, ele estava falando de 30%. Ele
n3o estava dizendo, da mesma forma como nds ndo estamos mudando aqui, é que,
quando nés fizemos, estava dentro do mesmo empreendimento. Cada
empreendimento teria essa proporcionalidade. E, agora, nds estamos mantendo a
mesma redacdo. O que vocé esta trazendo agora ¢ a seguinte questdo. No caso de um
loteamento, em vez de eu trabalhar com a unidade, eu poderia trabalhar com a
proporgdo nos lotes? Essa seria a ideia”. Com a palavra Maria Rita da Aconvap, que
“acho que a ideia é muito melhor, porque eu vou trazer de inicio ja um masterplan,
que tudo isso vai estar colocado |a dentro, porque eu vou fazer uma coisa muito
melhor. Porque a gente, quando especifica muito, a gente fica limitando o que o
empreendedor pode fazer. Eu posso fazer um prédio residencial em um lote e ele ser
esse percentual do comercial todo que eu estou fazendo no entorno. Porque,
inclusive, eu vou ter poucas ruas locais. Vocé tem ruas que ndo sio locais”. Oswaldo

responde que “ndo vejo problema nesse sentido. Porque nds estamos falando o
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seguinte, por exemplo, se eu tiver uma gleba que gerar 20 lotes, 10 lotes podem ser
edificios residenciais, ou 10 podem ser comerciais. Ou, ent3o, pode haver um misto,
fica a critério do empreendedor. E isso que vocé esté falando”. Com a palavra Maria
Rita da Aconvap, “Por exemplo, eu posso fazer, porque hoje é muito dificil vocé
conseguir fazer 50% do residencial. Eu posso fazer, por exemplo, um prédio misto.
Misto, ndo. Eu fago, por exemplo, a fachada ativa, embaixo é comércio no residencial,
mas ndo vai dar 50%. Mas ai eu tenho que fazer, completar nos outros lotes,
entendeu? Ai eu acho que vocé consegue. Se ndo vocé restringe muito o projeto, vocé
consegue fazer um projeto melhor, que atenda melhor a cidade, que fica muito melhor
se eu ndo restringir’. Oswaldo responde “isso é regra geral. No caso de lote, oriundos
de loteamento, no caso de loteamentos aprovados apds a legislagdo, de 2023, vocé
admitiria essa condigdo. Entdo a gente pode criar essa redacao, a ideia é essa, eu nio
queria fazer outra reunido, o que eu posso fazer aqui é o seguinte, a gente faz a
redacdo, manda por e-mail, a gente da um prazo de dois dias, a gente fecha essa
histéria, para eu ndo ter que fazer outra reunido. Entdo, assim, qual seria o conceito
para todos entenderem. O eixo Dutra, a maior parte dele s3do lotes voltados para os
marginais da Dutra. S6 que a gente tem alguns setores que tém glebas que
remanesceram, entdo, glebas para serem ocupadas sdo através de loteamento,
abertura de via e lotes. Entdo, vocé fazer essa proporcao residencial comercial 50%
numa via local de um loteamento nao é problema, o problema é vocé colocar muita
residéncia voltada para uma marginal da Dutra. Entdo, para a gente pensar assim,
Benedito Matarazzo, me preocupa, vocés sabem do que eu estou falando, que a
Benedito Matarazzo, de fora a fora, desde o Center Vale até 13, estd no Eixo Dutra.
Aqui na cidade ndo é tanto problema, mas na hora que ela chega mais |4 para frente, 13
principalmente naquele trecho que passa frente ao Vale Sul, oposto ao Vale Sul, ali eu
acho complicado vocé incentivar muita residéncia, porque vocé esta de frente para a
Dutra, num pedago complicado. Mas para dentro, mediante loteamento, eu ndo vejo
tanto problema. Vou colocar na tela a imagem do Google Maps e explicar para quem
ndo tem tanta familiaridade para entender do que eu estou falando”. Com a palavra
Engenheiro Rodolfo da SEURBS. “Sé precisa tomar cuidado, Oswaldo, Maria Rita, ndo
entendi a légica, porque o texto da lei, tanto a original quanto a proposta agora,

realmente ndo se pensou na figura do loteamento. Porém, tem que criar a




previsibilidade para quem vai empreender, e também a garantia para quem vai
analisar o projeto, de como calcular essa proporgao. Vao ser 50% dos lotes? Vai ser
50% da area construida? Porque ndo tem como adivinhar qual percentual de ACC
vamos ter no loteamento inteiro. Entdo tem que tomar cuidado na hora da construgao
do texto, para ndo gerar duvida para quem vai empreender, obviamente, e também
n3o gerar dificuldade na andlise do processo. Se criamos la dez lotes, cinco vao poder
ser comerciais e cinco residenciais, ai a figura da ACC n&o vai poder ser aplicada. Entdo
tem que construir um texto de forma que abarque a possibilidade de um
empreendimento ter 1a 0os 50% e os lotes também”. Maria Rita da Aconvap sugere que
fique de alguma forma no texto que o empreendedor tem que apresentar um
masterplan de tudo. Oswaldo responde que “ A gente vincula a regra no masterplan, a
gente pode colocar. Bom, s6 para tentar ilustrar um pouco essa conversa aqui, a gente
tem aqui a rodovia Presidente Dutra, o Center Vale estd aqui. Entdo, aqui, do Center
Vale até a regido aqui, passando aqui, acho que chegando até quase aqui, passou o
Carrefour, quase até chegando o Jardim das Industrias, até a Johnson, o Posto da
Gruta esta também. Até a Johnson, toda essa face da marginal ali, que é a Benedito
Matarazzo em seu maior trecho, ela hoje é o eixo Dutra. E a gente até admitiu o
residencial, mas limitado em nimero de unidades, porque a gente entendia que ndo
teria que, de frente ali para a Dutra, fomentar muito a residéncia, deixar mais o
servico, admitindo a residéncia para dar uma viabilidade econémica para os
empreendimentos. Mas a gente sabe que ndo aconteceu. Entdo, por isso, a gente esta
alterando de 30 para 50, em todo esse trecho. S6 que, em alguns trechos, vocé tem
glebas, a gleba ainda n3o foi loteada e se aprofunda. Entdo, onde a gleba se
aprofunda, é disso que nds estamos falando. Entdo, se eu criar novos lotes aqui, que
nao estdo de frente para a Dutra, n3o teria por que ter essa restricao de vocé distribuir
nos lotes. Se o empreendedor quiser, ele faz a proporgdo no edificio, se ele quiser, ele
tem a liberdade, dentro dessa proporg¢do. S6 que dai, pegando o gancho do Rodolfo, a
gente estd falando, diante desse loteamento, carece de um plano de ocupagdo que
diga ja quais os lotes vdo ser tipicamente residenciais ou comerciais, ou aqueles que
vao ser mistos, ou aqueles que, de repente, vdao variar em fungdo de parte do
comercial é a faixa aditiva, o restante vai para o outro edificio no todo, como Maria

Rita mencionou. Eu vou fazer a redagdo, a gente faz hoje ainda, encaminha para vocés,




e ai vamos ver se até segunda-feira, terga-feira, mais tardar, a gente tem um retorno
de todos para que a gente possa, porque eu ndo queria realmente dilatar mais o prazo
de protocolo na Camara. Gostaria de agilizar isso, porque a CAmara estd no recesso, ai
ainda vai fazer audiéncia publica, entdo, assim, a coisa vai postergando muito e a gente
sabe que tem coisas que sdo mais urgentes para resolver. Podemos fazer assim?”.
Maria Rita da Aconvap, “eu acho que, se colocar que é possivel isso vinculado a um
masterplan, o empreendedor tem que apresentar na aprovacdo do primeiro. Se ele
colocou que em um daqueles lotes vai ter 5 mil metros de area construida comercial,
ele pode até mudar o projeto que ele pds I3, mas ele vai ficar vinculado a quantidade
de area. Ndo ao projeto em si, porque é um loteamento, ele vai vender depois para
outro, mas aquele lote s6 pode fazer tantos metros quadrados. No masterplan, ele
tem que vincular, entendeu? Se colocar isso, que isso é possivel, vinculado a um
masterplan que defina a area construida de todos os lotes. Ai eu acho que fica mais
facil para eles”. Com a palavra Angela Paiva da Aelo, que “concordo com o que a
Maria Rita falou, e vinculado ao masterplan. E o que sobrar, vincula ao comercial,
porque vocé ndo vai conseguir, as vezes, 50% - 50%. Vocé pode fazer 100%, entendeu?
S6 para deixar claro isso, por causa do Rodolfo, por causa das restrigdes que o préprio
Rodolfo colocou, para ficar mais tranquilo para o técnico, deixar claro isso para depois.
E eu acho que dois dias é suficiente, porque eu acho que a gente ja debateu bastante
esse assunto”. Oswaldo dando continuidade pergunta se existe alguma divida em
relagdo aos demais itens para colocar para deliberacdo. Nenhuma manifestacio,
“Podemos entendé-los, quem esta online também, que satisfazem, até porque a
Camara é um processo de discussdo, vai ter uma audiéncia publica na Cdmara, quer
dizer, nds ndo estamos aprovando o projeto nesse momento, nds estamos aprovando
uma minuta sendo encaminhada para uma discussao legislativa. Agora, com relagio a
esse tema especifico, entdo, a gente faz esse ajuste, todos concordam, eu gostaria de
ouvir os demais. Se todos concordam com esse ajuste, a gente encaminha para vocés,
com esse combinado de em 48 horas, devolver o e-mail, para que a gente possa ja
entender que estd anuido o protocolo para a Camara. Podemos fazer desse jeito?
Todos concordam? Entdo, ok. Alguma duvida a mais em relagdo aos projetos? Alguém
quer fazer algum comentario? Ndo? Entdo, em rela¢do a questdo da proposta do Plano

Diretor de Zoneamento, o Conselho eu entendo que deliberou favoravelmente ao




protocolo a CAmara, com esse ajuste a ser anuido por e-mail, sem a necessidade de
uma reunido extraordinaria para isso. Agradeco”. Com a palavra doutor Teles que
pergunta se alguém gostaria de se manifestar? Nenhuma manifestagdo e considerando
que ja se esgotou a pauta de reunido, nada mais a tratar agradece a presenca de todos

e encerra a reunido e eu Marisa do Prado Sa Durante lavrei a presente ata.
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