AJUSTES NA LEGISLAGAO URBANISTICA DE SAO JOSE DOS CAMPQS
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PROCEDIMENTOS LEGAIS - REALIZAGAO DAS AUDIENCIAS PUBLICAS

Ey
PREFEITURA
05 de maio de 2025 5K JOSE DOS CAMPOS

EDITAL DE CONVOCACAO DAS AUDIENCIAS PUBLICAS DE DISCUSSAO DO PROJETO DE LEI
REFERENTE A AJUSTES DE PARAMETROS URBANISTICOS DA LEI DE PARCELAMENTO, USO E
OCUPACAD DO SOLO (LEI COMPLEMENTAR M. 623, DE 2019); E DA CONTRAPARTIDA
FINANCEIRA DE PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL INSTITUIDA PELO PLANO DIRETOR
DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO (LEI COMPLEMENTAR N. 612, DE 2018).

A Prefeitura de Sdo José dos Campos, por intermedio da Secretaria de Urbanismo e
Sustentabilidade, informa e convida os interessados a comparecer as Audiéncias Publicas que
serao realizadas nos dias, horarios e locais abaixo determinados:

Dia: 21/05/2025 [quarta-feira) Dia: 22/05/2025 (quinta-feira)
Horario: 18ha3 Horario: 18has
Local: Casa do Idoso Leste Local: EMEF Prof® Licia Pereira Rodrigues
Enderego: Rua Cidade de Washington, 164 Emderego: Praga 42 Centendrio, 401
Bairro: Vista verde Bairro: Jardim 5anta Fe
Dia: 24/05/2025 |sabado) Dia: 26/05/2025 [segunda-feira)
Horéario: 9h4s Hordrio: 18has
Local: EMEF Mercedes Rachid Edwards Local: Casa do Idoso Sul
Enderego: Estrada Municipal ver. Pedro David, 19251 Enderago: avenida andromeda, 2601
Bairro: 530 Francisco Xavier Bairro: Bosque des Eucaliptos
Dia: 27/05/2025 (terga-feira) Dia: 28/05/2025 |quarta-feira)
Hordrio: 16h45 Horério: 18h45
Local: Casa do idoso Norte Local: EMEF Profe Sebastiana Cobra
Enderago: Rua Carlos Belmiro dos Santos, 99 Enderego: Rua dos Amores-Perfeitos, 95
Bairre: Santana Bairro: Jardim das Industrias
Dia: 02/06/2025 (segunda-feira)
Horario: 18ha3
Local: Casa do Idose Centro
Enderego: Rua Euclides Miragaia, S08
Bairro: Centro

& Prefeitura de 530 Jose dos Campos informa ainda que outros esclarecimentos est3o disponiveis no site:
http:/ fwww.sjc.sp.gov.br

Eng. Marcelo Pereira Manara
Secretario de Urbanismo e Sustentabilidade

PREFEITURA
SAO JOSE DOS CAMPOS
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Edital de convocacao das Audiéncias publicado:

O Boletim do Municipio de Sao José dos
Campos em 30 de abril de 2025

L Jornal O Vale em 03 de maio de 2025




PROCEDIMENTOS LEGAIS - REALIZAGAO DAS AUDIENCIAS PUBLICAS
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} JUSTIFICATIVA

A cidade possui um movimento continuo e complexo, que envolve crescimento, expansao,
envelhecimento, renovacao e transformacao, denominado dinamica urbana.

Acompanhar essa dinamica é fundamental para o aperfeicoamento dos mecanismos de controle da
politica urbana.

Decorridos quase 7 anos da edicdo do Plano Diretor atual, e 6 anos da vigéncia da Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, observou-se algumas condigdes especificas na dinamica da
Cidade, que demandam ajustes pontuais de parametros e de conceitos, com o objetivo de:

O fortalecer os objetivos do desenvolvimento urbano sustentavel da Cidade previstos no Plano
Diretor;

QO proporcionar maior seguranca juridica e coeréncia conceitual na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo, e maior atratividade de investimentos qualificados a Cidade.

<+ Importante destacar que o Mapa de Zoneamento ndo esta sendo alterado nesta proposta,
ficando mantido o desenho original das Centralidades, Zonas de Uso e Corredores de Uso.
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| - AJUSTES NA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA DE PLANEJAMENTO SUSTENTAVEL DO PDDI
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} PLANO DIRETOR DE SAO JOSE DOS CAMPOS - LC. N. 612, DE 2018 - CONCEITOS
O Coeficiente de aproveitamento basico (CAB): determina a area de construcado do terreno,
sem necessidade de pagamento adicional ou autorizacdo especifica;

O Coeficiente de aproveitamento Maximo (CAM), define o limite maximo de area
construida permitida no lote.

Q Caso o CAB seja excedido, ha necessidade de contrapartida financeira através da
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

? SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE



} PLANO DIRETOR DE SAO JOSE DOS CAMPOS - LC. N. 612, DE 2018 - CONCEITOS

3 Antes do PDDI 2018, a legislacdo urbanistica de SJC:

> Nao previa CAB nem CAM,

» CA era diversificado e gratuito.

1 Plano Diretor 2018 - instituiu o CAB, o CAM e a O0DC para:
» Auxiliar o ordenamento da Cidade;

» Fomentar o uso residencial multifamiliar misto com o comercial, em locais
com maior infraestrutura urbana;

> Disseminar uma cultura de sustentabilidade no ambiente construido.

& SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




} PLANO DIRETOR DE SAQ JOSE DOS CAMPOS - LC. N. 612, DE 2018

Q1 PDDI 2018:
» CAB:13;

» CAM diversificado - adquirido mediante pagamento (OODC)

GABARITO
LOCAL DE ALTURA

CENTRALIDADE METROPOLITANA

CENTRALIDADE MUNICIPAL 4

CENTRALIDADE LOCAL 4 COMAER
AREAS MISTAS 1,3 1,323

AREAS INDUSTRIAIS/COMERCIO/SERVIGO 4

AREAS RESIDENCIAIS UNIFAMILIARES 13 9.0 metros

1

O Residencias unifamiliares nao pagam a outorga onerosa

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE -




} CALCULO DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA DE PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL DA 00DC

Regras da O0ODC em SJC
O O valor para aquisicao do coeficiente de aproveitamento adicional varia com:
> Caracteristicas do empreendimento (residencial, misto, fachada ativa, comercial)
> Estratégias de sustentabilidade adotadas

> Localizacdo do terreno (regido central, centro expandido, zonas mistas, areas periféricas)

> Valor do terreno (Vt) - baseado no INPC e na PGV i et A P 2 L e
Planta Generica de Valores

O Wt (R$/m?), limitado a 40 UFESP
Cpmz - Vt /Cb X Fp X FS X Flp O Ch: Coeficiente de aproveitamento basico;

O Fp: Fator de Planejamento;
L Fs: Fator de Sustentabilidade;

Q Fip: Fator de Interesse Publico.

SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘
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} REEQUILIBRIO DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA DE PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL

O Fatos ocorridos apos a edigdo do Plano Diretor 2018:

> Os indices de revisao da PGV/2022 foram superiores ao praticado pelo INPC:

R/

¢ Impactou o valor do terreno

/

< Impactou o equilibrio da formula da contrapartida financeira da OODC;

/

< Comprometeu a logica do ordenamento urbano proposto no PDDI - alterando as
atratividades entre as centralidades e demais zonas de uso.

> Foi promovido um reequilibrio na contrapartida financeira baseada no INPC, para
continuidade da politica urbana do Plano Diretor, e manutencao da:

¢ Oferta de unidades na Cidade - importante para estabilidade dos precos;
s Empregabilidade;

< Politica de atratividades entre os zoneamentos vigentes.

> Esse ajuste financeiro vigorou até 31 de dezembro de 2024.

SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘
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} MANUTENGAOQ DO EQUILIBRIO DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA DE PLANEJAMENTO URBANO SUSTENTAVEL

PROPOSTA

0 Manutenc3o do ajuste financeiro atrelado a formula, até a edicdo do novo PDDI;
A Desvinculagao do valor do terreno (Vt) das atualizagoes da PGV:
3 A partir de 2026 o Vit sera corrigido anualmente pelo INPC;

3 O desconto n3o sera aplicado aos lotes oriundos de loteamentos aprovados na
vigéncia da Lei Complementar n. 623, de 2019.

Vt _
Cp,.= 1'3 h X Fp x Fs x Fip

?&%‘ SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




} FUNDO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO (FMDU)

Recursos financeiros da Outorga Onerosa

\ 4

Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
‘ Conselho Gestor do FMDU (membros do CMDU)

Praca Verao

E SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




REVISAD DO ROL [E ESTRATEGIAS (PARCELA CE INCENIVO - Pl) DO FATOR DE SUSTENTABLIDACE - FS
INTEGRANTE DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUR (00D0) (art. 77 do PDD)) :

O Atual: 27 estrategias MANUAL DE
QO Proposta: SUSTENTABILIDADE QO
AMBIENTE CONSTRUIDO
» Intervencdo em area publica DE SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

(qualificacao)
+

» Estratégias Sustentaveis do Codigo
de Edificacoes

91 estrategias - com 123 faixas de atendimento

e Nos processos de Alvara de Construcdo ja
abertos, sem despacho decisorio, o
requerente podera optar sobre qual versio
sera adotada




} BXEVPLOS DE ESTRATEAIAS SUSTENTAVES

( QUALIDADE DO AMBIENTE EDIFICADO E URBANO

o CARBON
_“ 44  OFFSET

IE_DUCED EMISSIONS

\ [ GESTAO DA AGUA \

BY OFFSETING /' - b
2 Inventario de GEE da obra ) \ 77 - economizadores de éguaj

GASTA 3 LITROS

A6 LITROS

NN

\
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\ ﬁATERIAIS E METODOS communvﬁ KHC@NQA
ENERGETICA I

) KSG e 57 — oferta de kits de acabamen'y \

x

[

72 — elevadores
regeneragao de
energia

GANHA ENERGIA AO DESCER

GASTA ENERGIA AO SUBIR
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} PREVISAO DO INSTRUMENTO OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO NO PLANO DIRETOR

O Conceito: A OOAU criada pelo Estatuto da Cidade, com a finalidade de:

> promover a alteracdo de uso de determinados imoveis e localidades, que ndo mais
se adequam a dinamica e aos anseios da Cidade;

> possibilitar que o Poder Publico adote novas formas de gestdo do territorio,
mediante contrapartida financeira a ser destinada ao Fundo Municipal de Habitacao.

Q Para aplicacdo da 00AU em SJC, sera necessario:

> Previsao do instrumento no PDDI;

> Edicdo de Lei municipal especifica para alteracdo de uso pretendida, mediante:
% Apresentacao de plano de ocupacao pelo interessado;
% Parecer técnico favoravel do Poder Publico Municipal;

 Pagamento de contrapartida financeira - recursos FMH.

& SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




OUTORGA ONEROSA DE ALTERAGAO DE USO (00AU) - ESTATUTO DA CIDADE

PROPOSTA

0 instrumento Outorga Onerosa de Alteracao de
Uso, sera aplicado para criacdo de bolsdo
urbano na zona rural, voltado a:

APA de Sao Francisco Xavier

O Regularizagdo  fundiaria de  nucleos e e v e s
informais (REURB E), sob a forma de
Condominio de Sitio de Recreio; A . ——

O Implantacdo de Condominio de Sitio de
Recreio na Macrozona de Potencial Turistico,
em conformidade com as diretrizes do PDDI.

de Jambeiro
10123 4km
(8 =

0 O Condominio de Sitio de Recreio, suas regras urbanisticas e as devidas contrapartidas
financeiras serdo regulamentadas por Lei especifica;

& SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




} OUTORGA ONEROSA DE ALTERAGAO DE USO (00AU) - ESTATUTO DA CIDADE

PROPOSTA

O Admissibilidade ainda de alteracao de
uso nas chamadas “zonas de uso
diversificado”, situadas na Macrozona
de Consolidacao e na Macrozona de
Estruturacdo do Perimetro Urbano;

> As zonas de uso diversificado sao
zonas de transicao  entre
zoneamentos distintos;

> Vedada a  aplicaggo do
instrumento as zonas de uso
diversificado situadas nas
proximidades da REVAP, e
naquelas contiguas a Area de
Protecao Ambiental dos Rios
Paraiba do Sul e Jaguari.

(o=

T SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE
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} PLANO DIRETOR 2018 - LC 612/18

Regras mantidas:

O Perimetro urbano e rural;

(1 Macrozoneamento Rural;

O Macrozoneamento urbano (vetores de verticalizacao e de expansao horizontal por meio
de loteamentos, areas protecdo ambiental, areas industriais e de servicos de grande
porte);

O Macroestrutura viaria (vias estruturais existentes e projetadas);

O Areas urbanas de interesse ambiental (varzeas, remanescentes de cerrado e mata
atlantica);

O Parques Urbanos existentes e projetados e Unidades de Conservagao Ambiental;
0 Areas suscetiveis a inundagdo - Plano Municipal de Macrodrenagem Urbana

3 Nucleos informais passiveis de regularizacdo fundiaria social e especifica.

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




Il - AJUSTES DE PARANLEI'ROS 'URBANI'ST ICOS DA LEI DE PARCELAMENTO, USO E
OCUPACAO DO SOLO DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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ADMISSIBILIDADE DO FECHAMENTO DE LOTEAMENTO EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR EM ZONA MISTA UM (RESIDENCIA UNIFAMILIAR E COMERCIO DE AMBITO LOCAL)
T

PROPOSTA Poderao ser fechados loteamentos em ZMI quando:
art. 11

Uso exclusivamente residencial unifamiliar;
Concordancia de 50% +1 dos proprietarios;

O pedido devera ser feito por associacdo de
moradores,

N&o possuir areas publicas institucionais no seu §
interior, : g !9 ol

N&o impedir o acesso a via publica para as dreas TSR N0 J)co Josedos Campos
confrontantes ou remanescentes e sem % - '" '
possibilidade de acesso vidrio. \

U O 000

Possibilitar o acesso controlado de
~ loteamentos regulares existentes

em M, desde  que
exclusivamente destinado ao uso
residencial unifamiliar, para a
populacao residente em locais
mais periféricos da Cidade.

‘




LOTEAMENTOS EM FASE DE IMPLANTACAO COM PARTE DE INFRAESTRUTURA
PREEXISTENTE

PROPOSTA

art. 65 [ Aperfeicoamento do texto sobre a liberagdo de construcao parcial, nos loteamentos em
fase de implantacao, caso ja exista infraestrutura preexistente no local,

O Habite-se das construgoes condicionado a liberagao de construgao total do loteamento
ou de sua etapa.

Importante medida economica, uma vez que oferta com maior celeridade, novas habitacdes e novos
empregos a Cidade.

SAO JOSE DOS CAMPOS



} PARAMETROS FLEXIVEIS PARA UTILIZAGAO DE LOTES ORIUNDOS DE “REURB S” EM ZM5

A regularizacdo fundiaria de interesse social, definida em lei, reconhece os documentos de compra e venda
dos adquirentes e a configuracao fatica dos lotes, para efeito de registro no Cartorio. Porém, muitos desses
lotes regularizados, ndo possuem area e testada, que atendam o minimo exigido na legislag&o.

PROPOSTA
art. 9 QO Flexibilizac3o de parametros urbanisticos, para aprovacao de residéncias e comércios
de baixa incomodidade, em lotes oriundos de loteamento regularizados de interesse
social, classificados como Zona Mista Cinco (ZM5).

Google Maps

e e e

PREFEITURA
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MANUTI;NQAO DA PERMEABILIDADE VISUAL DA PAISAGEM DAS AREAS DE VARZEA AO LONGO DAS
VIAS PUBLICAS

PROPOSTA

art.120 O Vedagdo a construcdo de muros ou similares nas propriedades voltadas as vias publicas,
situadas ao longo da Zona Especial de Protecao Ambiental Um (ZPA 1); bem como a construgao
de muros ou similares entre propriedades situadas na area de protecdo ambiental.

O Ficam admitidos elementos com permeabilidade visual, como cercas e alambrados.

A vedacdo a construcdo de muros ou similares, tanto para as vias publicas, quanto entre as propriedades,
busca preservar a permeabilidade visual da paisagem da planicie aluvionar dos Rios Paraibas do Sul e
Jaguari; cenario paisagistico, cultural e ambiental relevante a Cidade de S3o José dos Campos.




} APERFEICOAMENTO DO TEXTO REFERENTE A ZONA DE PLANEJAMENTO ESPECIFICO 1 E 2

A Zona de Planejamento Especifico constitui-se de glebas cuja localizacdo estratégica para o crescimento
urbano e o desenvolvimento do Municipio, deverdo ser objeto de loteamento, mediante apresentacdo de
Plano de Ocupacao Especifica.

PROPOSTA

O Publicacao do zoneamento a ser adotado em loteamentos situados em glebas, classificadas
como Zona de Planejamento Especifico (ZPE 1 e ZEP 2), sera no ato da liberacdo para

art. 122 construcao nos lotes, em razao do tempo decorrido entre o registro do loteamento e a
finalizacdo das obras, que podera ser superior ao prazo de 4 anos, contados da data de
aprovacao do loteamento.

ZPE1
A A1
4 2\

.-""-. e

Il_,.-"' = S :
) v =
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PROPORCIONAR MAIOR VIABILIDADE A INSTALAGAO DO CONJUNTO INDUSTRIAL (ICJ)

O Conjunto industrial & um espaco voltado a instalacdo de empresas, com area maxima de 20.000m?;

Q Condominio industrial é um complexo com estrutura administrativa de condominio, oferecendo beneficios,
como infraestrutura compartilhada e servicos, com area maxima de 100.000m?;

> Ambos visam reunir empresas em um mesmo local, para facilitar a logistica, reduzir custos, etc.

WA -

Industriale\c Omeeio;

____

PROPOSTA

arts.178e179 O Exclusio da obrigatoriedade de acessos independentes pela via publica para as
unidades.

O Limita a instalacao de servigos com maior incomodidade ambiental.

e SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE ‘




MANUTENGAO VOLUMETRIA DAS EDIFICAGOES DA AREA CENTRAL DO NUCLEO URBANO DE
SAO FRANCISCO XAVIER

PROPOSTA
art. 218 e Anexo VI [ Ajuste no gabarito de altura maximo da ZESFX dos atuais 9m para 6m.

—

A proposta de restricao do gabarito de altura das edificagoes, visa preservar a identidade cultural
e a paisagem do centro de Sao Francisco Xavier, em especial, no entorno da Praca Conego Antonio
Manzi e do Largo de Sao Sebastiao.

%@’  SECRETARIADE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE -




DISPENSA DE EXIGENCIA RELACIONADA A MACROESTRUTURA VIARIA EM LOTEAMENTOS
DE INTERESSE SOCIAL REGULARIZADOS

A regularizacdo fundiaria definida em lei, reconhece os documentos de compra e venda dos
adquirentes e a configuragdo fatica dos lotes e do sistema viario existente, para efeito de registro no
Cartorio. Desta forma, ndo ha como exigir “a posteriori”, o atendimento a Macroestrutura viaria, por
ocasiao do licenciamento das edificacoes.

PROPOSTA
0 Os lotes oriundos de loteamentos de interesse social regularizados pela Prefeitura,

serdo dispensados do atendimento a Macroestrutura Vidria, por ocasido da
art. 231 aprovacao das edificagoes, quando nao exigida no projeto de regularizacao
fundiaria.

SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE
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} AJUSTES NO TEXTO REFERENTE A “EDIFICACAO DESCONFORME”

PROPOSTA

art. 265 [ Passa a admitir mudancas de atividade desconforme, desde que sejam da
mesma categoria de uso para a otimizacao dos processos de licenciamento.

O Categoria de uso: classificacao das atividades comerciais,
de servigos e industriais;

[ Uso desconforme: atividade nao admitida no zoneamento
de sua localizacao;

O Edificacdo __desconforme: aquela que nao atende
parametros urbanisticos do zoneamento em que se
localiza;

> Lei admite para o uso desconforme a transformacao
da atividade para outra de mesma categoria, desde
que haja Habite-se, ou algum tipo de licenciamento
pretérito;

» A proposta visa estender essa possibilidade para a
edificacao desconforme.
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} PRORROGAGAOQ DE PRAZO DE PROCESSOS DE ALVARA DE CONSTRUGAO PROTOCOLADOS

PROPOSTA
art. 272 Q Prorrogacdo do prazo para os processos protocolados até 01 ano apos o inicio

de vigéncia da LC 623/19, para cumprimento das exigéncias para obtencao do
Alvara de Construcado e conclusdo das fundacoes, até 31 de dezembro de 2026.

A prorrogacao do prazo decorre da morosidade no tramite processual da Lei Complementar 685,
de 2024, que comprometeu a maior parte do prazo de 18 meses concedidos.




TRADICIONAL

PROPOSTA

A Inclusio do CS1-A no rol de usos admitidos em lotes com testada ou area inferiores
ao minimo para o zoneamento.

} FLEXIBILIDADE DE PARAMETROS URBANISTICOS PARA IMOVEIS SITUADOS NO CENTRO

art. 280 > CS1 A é uma categoria de uso comercial e de servicos com nivel de impacto
urbanistico e ambiental baixo;

> Exemplos: academia, comércio de material de construcado, pequenas oficinas,
templos, etc.

O centro tradicional apresenta uma diversidade fundiaria, em
relacao ao tamanho e configuracao dos terrenos, sendo muitos Gero .

c 5 . c ~ ’ . c c radiciona
deles inferiores as dimensoes minimas estabelecidas na lei;

Esse fato acaba por impedir a instalacao de atividades comerciais e
de servicos comuns a zona central, nesses imoveis;
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} LE| DE PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO DO SOLO - LC 612/19

Regras mantidas:
O Mapa de Zoneamento;
Q Exigéncias para loteamentos, desmembramentos e desdobros;
O Relacdo e parametros de corredores de uso (vias comerciais e de uso misto);
O Classificacao do uso residencial (unifamiliar, multifamiliar e misto);
Q Classificagao das atividades comercial e de servicos e industrial;
O Exigéncias de andlise de localizacdo para instalacdo de usos de maior incomodidade;
O Conceitos e parametros para fachada ativa de edificios;
O Exigéncias de macrodrenagem e de drenagem urbana para empreendimentos;

QO Exigéncias para atividades de risco, impacto ambiental e suas medidas compensatorias.
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¥ 3, PREFEITURA
SMEREE SAO JOSE DOS CAMPOS

A Prefeitura de Sao José dos Campos convida para as
audiéncias publicas de discussa@o do Projeto de Lei para

Ajustes de Parametros Urbanisticos da Lei de Parcelamento, Uso
e Ocupacao do Solo e da contrapartida financeira de
Planejamento Urbano Sustentavel instituida pelo Plano Diretor.
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Sugestoes poderao ser enviadas ao
e-mail.;

Cbrigado!

e
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