PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
DE 06 DE AGOSTO DE 2025

Altera a Lei Complementar n. 612, de 30 de
novembro de 2018, que “Institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sao
José dos Campos e da outras providéncias”.

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS CAMPOS APROVA A SEGUINTE LEI
COMPLEMENTAR:

Art. 12 Fica alterado a alinea “b” e acrescida as alineas “c” e “d” ao inciso I, do art. 33 da Lei
Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018, com a seguinte redacao:

Y R TP

b) especificamente para a Centralidade Eixo Dutra, a area construida computavel total do
uso residencial multifamiliar fica limitada ao percentual maximo de 50% (cinquenta por cento) da area
total computdvel do empreendimento.

c) Na ocasidao de novos loteamentos a serem aprovados a partir da vigéncia da Lei
Complementar n. 623, de 2019, mediante apresentacao de Plano de Ocupacao Especifica, fica admitida a
destinag¢do do uso Residencial Multifamiliar Vertical, limitado a relagdo de 50% (cinquenta por cento) da
area dos lotes do loteamento, desde que, os lotes que venham a receber esta destinagdo tenham acesso
exclusivo por via local, sendo vedado o acesso por vias de maior hierarquia;

d) Na condicdo estabelecida na alinea “c” deste inciso, fica dispensada a limitacdo de darea
construida computdvel do uso residencial multifamiliar vertical, estabelecida na alinea “b” deste inciso.”

Comentario: A propositura visa um reequilibrio na relacdao percentual do uso multifamiliar com o uso ndao

residencial, na forma mista, no ambito da edificacdo e do loteamento, para fomento da produgao
habitacional na Cidade.

Art. 22 Fica alterado o art. 59 da Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018,
gue passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 59. Considera-se Habitacdo de Interesse Social — HIS, a moradia contemplada no
ambito dos programas habitacionais de interesse social das esferas federal, estadual e do Municipio.”
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Comentario: O conceito de Habitacdo de Interesse Social (HIS) proposto, visa alinhar as defini¢cdes e
critérios de elegibilidade dos programas habitacionais em nivel federal, estadual e municipal, garantindo
gue atendam as necessidades da populacdo e estejam em consonancia com as diretrizes nacionais. Isso
inclui definir faixas de renda, tipos de imdveis, condicdes de acesso e promover a integracdo entre os
diferentes niveis de governo para otimizar a oferta de moradias.

Art. 32 Fica alterado o art. 60 da Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018,
gue passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 60. Considera-se Loteamento de Interesse Social aquele destinado a producdo de lotes
para fins de moradias enquadradas no ambito dos programas habitacionais de interesse social das esferas
federal, estadual e do Municipio.”

Comentario: O conceito de Loteamento de Interesse Social proposto, visa alinhar as defini¢cdes e critérios
de elegibilidade dos programas habitacionais em nivel federal, estadual e municipal, garantindo que
atendam as necessidades da populacdo e estejam em consonancia com as diretrizes nacionais. Isso inclui
definir faixas de renda, tipos de imdveis, condi¢cdes de acesso e promover a integracdo entre os diferentes
niveis de governo para otimizar a oferta de moradias.

Art. 42 Ficam acrescidas ao Capitulo | do Titulo VI, da Lei Complementar n. 612, de 2018, a
Secdo |, composto pelos artigos 72 a 83 e a Secdo |l, composta pelos artigos 83-A a 83-C, substituida a
Tabela constante no §12 do art. 77 da Lei Complementar n. 612, de 2018 e alterada a primeira linha da
tabela do art. 78 da Lei Complementar n. 612, de 2018, referente a Habitacdo de Interesse Social, apds o
titulo de “Atividades” e “Fip”, com a seguinte redagao:

“CAPITULO |
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Secao |
Da Outorga Onerosa do Direito de Construir”
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Cddigo da
Estratégia

Estratégia

Parcela de
Incentivo

(P1)

Intervencdo em area publica visando a sua qualificacdo e oferecimento de equipamentos
publicos para a populagdo sob interesse, diretrizes e coordenacdo do érgdo competente do
Municipio. A adocdo desta estratégia pelo empreendedor deverd contemplar itens de
sustentabilidade em sua concepgio e/ou execugdo, quando aplicavel.

0,40

Neutralizacdo das emissGes de gases do efeito estufa (GEE) gerados na obra.

0,075

Realizagdo um inventario de emissGes de gases de efeito estufa (GEE) e da energia
incorporada da obra.
O inventario devera ser disponibilizado para clientes e demais interessados.

0,02

Realizagdo de simula¢do termoenergética da edificacdo.
Os dados devem ser interpretados de forma a possibilitar a busca pelo melhor desempenho
da edificagao.

0,02

Apresentacdo de estudo de implantagdo da edificacdo, incluindo aspectos relacionados as
condigBes ambientais locais e ao entorno, explicitando as razdes que justificam as escolhas
projetuais relacionadas a esses aspectos.

Devem ser abordados, no minimo, aspectos relacionados a insolagdo, sombreamento e
ruido. Outros aspectos relevantes que devem ser levados em consideragcdo quando
pertinentes sdo: identificagdo de dreas sujeitas a alteragdes urbanas, fluxo de pedestres e
veiculos no local, ventos, entre outros.

0,015

Instalacdo de pavimentacdo cimenticia de tonalidade | . Aplicavel a dreas de pavimentagdo
clara em substitui¢do a utilizagdo de asfalto, quando | com no minimo 250m? e até 500m?>.
exposto a radiacdo solar. A absortancia deve ser

0,01

menor ou igual a da cor cinza claro (a £ 0,6).
N3do sera aplicavel quando implantado sobre laje de|. Aplicdvel a dreas de pavimentagdo
piso inferior. acima de 500 m2.

0,015

Adocdo de esquadrias externas com isolamento acustico.

Devem ser empregadas em pelo menos 50% das esquadrias de ambientes com a fungdo de
estar, dormitério e trabalho do empreendimento, priorizando os ambientes voltados para as
fontes de ruido urbano mais relevantes identificadas no entorno.

0,015

Instalacdo de sistema de piso que utilize manta acustica (contrapiso ou piso flutuante) entre
unidades distintas consecutivas em edificios multipavimentos.

Quando o piso inferior tiver funcdo relacionada a depdsito, areas técnicas ou similares,
podera ser dispensado.

0,015
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Instalacdo de revestimento com absorcao, placas acusticas de forro ou placas suspensas, de

8 modo a melhorar a absorcdo das ondas sonoras em todos os ambientes de uso coletivo de 0,015
trabalho, salas de reunido e locais com fungdo sonora relevante.
Adocdo de estratégias que propiciem isolamento acustico de paredes entre unidades
9 autonomas, atingindo nivel de desempenho intermedidrio ou superior de acordo com a 0,015
Norma Brasileira de Desempenho em Edificag¢oes.
10 Instalagao de tubulagdes hidraulicas com atenuagdo de ruido em toda a tubulagao hidraulica 0.01
da edifica¢3o. !
. Plantio de 1 arvore 0,01
Plantio de arvore .natlva (exceto espécies arblfstlvas, _Plantio de arvore adicional 0.02
arboretas e palmeiras) com muda de altura acima de (2 4rvores) ’
11 2,50m e DAP com no minimo 3cm, em area
permedvel no interior do lote, conforme |- Plantiode arvore adicional 0,03
recomendacdes e exigéncias técnicas. (3 arvores)
. Plantio de arvore adicional
. 0,04
(4 arvores)
Permanéncia de arvore preexistente (exceto espécies | . Permanéncia de 1 arvore 0,015
arbustivas, arboretas e palmeiras) em drea permedvel
12 . .
no interior do lote, com DAP de 5 cm a 40 cm, a , .
~ A . Permanéncia de 4rvore adicional
conforme recomendacgdes e exigéncias técnicas. . 0,03
(2 arvores)
Permanéncia de arvore preexistente (exceto espécies | . Permanéncia de 1 drvore 0,02
13 arbustivas, arboretas e palmeiras) em drea permeavel
no interior do lote, com DAP maior que 40 cm, L i .
~ A . Permanéncia de 4rvore adicional
conforme recomendacgdes e exigéncias técnicas. X 0,04
(2 arvores)
Implantacdo de horta no terreno do empreendimento, em area adicional a area permeavel
minima.
14 Caso se trate de condominio, devera ser prevista em drea comum. 0,015
Deverd ser observada a drea minima definida para atendimento no Manual de
Sustentabilidade.
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Implantacdo de horta no terreno do empreendimento que podera ser instalada sobre area
impermedvel, inclusive lajes e coberturas da edificacdo, ou em sobreposicdo com a drea

15 permeavel minima para atendimento a LC 623/2019. 0,01
Caso se trate de condominio, deverd ser prevista em drea comum. Devera ser observada a
area minima definida para atendimento.

Implantacdo de medida para prevencdo a colisdes de aves nas edificacbes.

16 Adotar, em todas as areas envidragadas, transparentes ou espelhadas de edificagdes, 0,015
medidas para evitar o choque de aves contra os vidros.

17 Instalagdo de ponto(s) de recarga para veiculos elétricos. 0,015
Instalagio de paraciclo, em &rea privativa do|® O™ capacidade para 0
empreendimento, destinado ao uso publico. es'fauon.amento de, no minimo, 5 e 0,02

18 Deverd atender a requisitos de seguranga, como até 7 unidades.
proximidade da _entrada pl’ln.CIpa.|, |I~um|nagao e, Com capacidade para o
fqrmato de paraciclo que permita fixagcdao segura da estacionamento de, no minimo, 8 0,035
bicicleta. unidades.
Instalagdo de paraciclo e vestidrio, em area privativa do empreendimento, para

19 . L oer 0,015
atendimento aos funcionarios do edificio.

Instalagdo de vestiario com destina¢do de uso publico para ciclistas.

20 Devem ser instalados pelo menos 2 vestidrios independentes contendo, cada um deles, no 0,05
minimo: chuveiro, bacia sanitaria, lavatdrio, cabideiro e banco de apoio.

Inclusdo de local para transbordo, triagem e acondicionamento de materiais reciclaveis,

21 equipado com compactadores, enfardadores e outros equipamentos relacionados. 0,015
Deverd ocorrer em area adicional a exigéncia minima para lixeiras.

. Atendimento de, no minimo, 10% e
até 30% da demanda do 0,02
empreendimento.
Instalacdo de equipamento(s) para a realizacdo da
compostagem ou biodigestdo de residuos organicos, | . Atendimento acima de 30% e até
22 incluindo local para a armazenagem dos residuos. | 50% da demanda do 0,025
Deverd ser previsto em area adicional a exigéncia| empreendimento.
minima para lixeiras.
. Atendimento acima de 50% da
. 0,03
demanda do empreendimento.
PA 47.034/25 5




23

Implantacdo de local e infraestrutura para armazenagem de residuos sujeitos a logistica
reversa.

N3o se aplica a residéncias unifamiliares.

Deve ser previsto para, no minimo, 2 tipos de materiais, em d4rea adicional a exigéncia
minima para lixeiras e com sinalizacao indicando a sua finalidade.

Em condominios, devera ser previsto na drea comum e em edificacdes de uso coletivo, em
local acessivel aos usuarios.

0,015

24

. No minimo 2,5% e até 5% da area
do terreno.

0,055

Destinacdo de uso publico das dreas verdes/lazer de

uso comum do empreendimento. . Acima de 5% e até 7,5% da 4rea do
A manuten¢do sera de responsabilidade do|terreno.

0,06

condominio ou do proprietario.
Aplicdvel apenas a empreendimentos sujeitos a|-Acimade7,5% e até 10% da area
incorporacdo imobilidria ou a constituigio de |do terreno.

0,065

condominio.
. Acima de 10% da area do terreno.

0,07

25

Inexisténcia de elemento de fechamento entre o terreno e a via ou, quando o fechamento
existir, que seja adotado gradil ou elemento similar, que permita a permeabilidade visual
em no minimo 60% da testada até o término do recuo frontal, de forma a permitir melhor
qualificagdo da paisagem urbana e maior estimulo de utilizacdo do espago publico pelo
pedestre.

0,02

26

Inexisténcia de elemento de fechamento entre a area de destinacdo de uso publico e o
remanescente do terreno ou, quando o fechamento existir, que seja adotado gradil ou
elemento similar, que permita a permeabilidade visual em no minimo 60% da interface
entre a area de fruigdo publica e o remanescente do imével.

Aplicdvel aos empreendimentos que optarem pela fachada ativa voltada para a area de
fruicdo publica interna ao lote ou gleba — FAI.

0,025

27

Instalacdo de esquadrias que propiciem um bom desempenho térmico e luminoso em todos
os dormitdrios: que permitam multiplas possibilidades de opera¢do para a otimizagdo e o
controle da ventilacdo e da insolagao.

0,02

28

Inclusdo de ventilacdo cruzada em todas as unidades do empreendimento, com existéncia
de aberturas ventilantes em pelo menos 2 diferentes fachadas, ou em uma fachada e uma
abertura zenital (proporcionando o efeito chaminé).

A area util da menor abertura (A2), deve ser maior ou igual a 25% da area util da maior
abertura (A1), ou seja, A2 2A1x0,25

As portas de acesso da unidade (social e/ou de servigo) ndo serdo consideradas aberturas
para ventilagao.

0,03

PA 47.034/25




Adog¢do de estratégias que otimizem a iluminagdo natural em ambientes internos, a
exemplo de prateleiras de luz, sheds, lanternins, patios internos (espacos livres fechados ou

29 abertos), entre outros. 0,025
Cada unidade do empreendimento (unidade comercial ou apartamento, por exemplo)
deverd apresentar, no minimo, um elemento que otimize o aproveitamento da luz natural.

Adocdo de iluminagdo e ventilagdo naturais em todos os ambientes ndo considerados de

30 longa permanéncia, com drea maior que 3,00m?, em unidades habitacionais. 0.01
Excluem-se do atendimento a esta estratégia, as circulagdes internas, a exemplo de halls, !
areas de circulagao social e de servigos.

31 Adocdo de iluminagdo e ventilagdao naturais em todos os ambientes de trabalho em edificios 0.025
nao residenciais. !

. Em, no minimo, 50% das areas 0.005
Adocdo de iluminacdo e ventilagdo naturais nas areas | comuns de circulagdo. !
32 comuns de circulagdo (social e de servigos) com
extensdo de até 10m. . Em 100% das dareas comuns de 0.01
circulac3o. !
. Em, no minimo, 50% dos banheiros
o ° 0,005
I . N o da edificagado.
33 Ventilacdo natural nas instalagdes sanitdrias da
edificacéo. Em 100% dos banheiros da
e 0,01
edificacao.

34 Emprego de vidro de controle/protecdo solar nas fachadas. 0,005
Implantacdo de elemento sombreador (brise) em ambientes de longa permanéncia,
projetado para o melhor desempenho para a abertura para a qual esta sendo proposto.

O projeto deste elemento podera ser realizado utilizando-se da carta solar, ou por meio de

35 simulagdo computacional. 0,03
Brises mdveis que possibilitem a obtencdo dos sombreamentos aqui indicados poderao se
enquadrar nesta estratégia.

A instalacdo de cortinas ou persianas internas ndo atende a esta estratégia.
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Implantacdao de sombreamento com elemento externo que bloqueie parte da radiacao solar
como, por exemplo, persiana externa, elementos vazados, chapa perfurada ou pérgola.
Devera estar associado a vaos iluminantes.

Quanto ao posicionamento dos sombreadores:

36 . ~ . . . 0,02

. fachadas com orientacdo predominantemente norte e sul: sombreadores horizontais;

. fachadas com orientacdo predominantemente leste e oeste: sombreadores verticais.

Se o sombreador vertical estiver mais de 50cm distante da abertura, o vao entre a fachada e
o sombreador deve receber prote¢do horizontal.

37 Adocdo de relagdo maxima entre area de janela (transllicida) e a drea de paredes externas 0.025
da edificacdo (Window to Wall Ratio - WWR) de no maximo 20%. !

38 Adocdo de transmitancia maxima das paredes externas de 2,50W/m?3K (U < 2,50 W/mZK). 0,015

39 Adocdo de transmitancia méaxima das coberturas 1,50 W/m2K (U < 1,50 W/m?2K). 0,015

40 Adocdo de absortancia maxima de paredes externas e coberturas opacas de 0,5 (a £0,5). 0.01
Caso seja utilizado mais de um tipo/cor de revestimento, utilizar a média ponderada. !
Implantacdo de teto verde equivalente a, no minimo, 30% da drea de cobertura das

41 edificacBes. A equivaléncia minima de 30%, ndo ¢ aplicavel a LPUOS (LC623/19), que seguira 0,025
sua métrica estabelecida.

. Em area equivalente a, no minimo,
~ o . 10% e até 20% da drea do terreno 0,015
Implantacdo de jardim vertical, fachada ou muro )
42 verde. Devem ser implantados em fachadas externas
da edificacéo. . Em darea equivalente a mais de 20%
. 0,02
da adrea do terreno.
Emprego de madeira com certificacdo ambiental.

43 A ser adotado para pelo menos um elemento construtivo, como piso, portas, forro, vigas, 0,01
pilares e estruturas de telhado, etc.

44 Emprego de cimentos CP-lll e CP-IV em, no minimo, 50% do volume de cimento a ser 0.01
empregado na obra. !
Emprego de materiais reciclados ou reutilizados na edificacdo. Adocdo em um sistema
construtivo como, por exemplo, portas, janelas, piso, forro, alvenaria, cobertura, entre

45 . . . . , 0,015
outros, de pelo menos 50% de material reutilizado ou material que utilize residuo em sua
composicao.
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Reaproveitamento de residuos da construcdo civil (RCC) na propria obra em percentual

46 L , 0,025
minimo de 20% dos residuos gerados.
47 Utilizacdo de agregados reciclados em percentual minimo de 20% do volume de agregados 0.025
utilizados para fins ndo estruturais. !
. em area de, no minimo, 5% e até
10% da area construida computavel 0,01
(ACC).
e - e .em area acima de 10% e até 50% da
48 Utilizagao de constru¢dao modular na edificagao. , , 9 . 0,02
area construida computavel (ACC).
. em drea superior a 50% da area 0.025
construida computavel (ACC). !
Adoc¢do de sistema construtivo estrutural ou de vedagdo industrializado, que vise a
otimizagdao dos processos executivos. O sistema serd considerado otimizado quando, no
49 minimo, 70% de um dos sistemas a seguir for composto de elementos industrializados: 0,025
fachadas; divisdrias internas; estrutura de pisos (lajes) e escadas; pilares e vigas; e
cobertura.
Desenvolvimento do projeto de acordo com os parametros da coordenagdao modular
50 , 0,01
(modulo de 100mm).
51 Aplicacdo do BIM na gestdo integrada do empreendimento. 0,01
Comprovacdo da qualidade de materiais e componentes utilizando apenas produtos
55 fabricados por empresas que estejam classificadas como “qualificadas” pelo Programa 0.01
Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQPH), ou com certificado emitido por !
entidade certificadora homologada.
Emprego de biomateriais.
53 . . 0,01
Deverad ser adotado em pelo menos um elemento construtivo.
54 Adocdo de formas e escoras reutilizadas. 0,01
55 Utilizacdo de tapume executado em material reciclado ou reutilizado para o fechamento da 0.005
obra. !
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56

Oferta de kits de acabamentos com caracteristicas distintas para as dreas molhadas de
emprendimentos residenciais multifamiliares ou comerciais/servicos com diversas unidades
autonomas em que cada uma possua um banheiro ou lavabo.

Devera ser ofertado no momento da construcdo do emprendimento, anteriormente a
execucdo dos acabamentos dessas areas.

0,02

57

Personalizagdao das unidades autbnomas — oferta de kits de acabamentos para as dareas
secas de empreendimentos residenciais multifamiliares ou comerciais/servicos.
Devera ser ofertado no momento da construgdao do emprendimento, anteriormente a
execuc¢ao dos acabamentos dessas areas.

0,02

58

Atendimento acima de 30% e até
50% da demanda anual de 3gua
quente do empreendimento.

0,035

. Atendimento acima de 50% e até
70% da demanda anual de 3gua
quente do empreendimento.

Implantacdo de sistema de aquecimento solar de
agua.

0,045

Atendimento acima de70% da
demanda anual de agua quente do
empreendimento.

0,055

59

Implantacdo de isolamento térmico nas tubulagdes do sistema predial de dgua quente de
forma a minimizar a perda térmica e economizar energia.

0,005

60

Instalacdo de sistemas de iluminagdo nas areas comuns, com controle de acionamento
independentes e dispositivos economizadores, tais como sensores de presenca,
programacao de controle por horario ou fotossensor.

Os controles independentes e dispositivos economizadores devem ser instalados em, no
minimo, 80% da iluminacdo das dreas comuns em condominios e edificacbes de uso
coletivo.

Aplica-se apenas a empreendimentos que se configurem como condominios e/ou
edifica¢Oes de uso coletivo.

0,005

61

Adocgdo de 100% das fontes de iluminagdo artificial (lampadas e reatores) com Selo Procel
ou com Etiqueta Nacional de Conservacdo de Energia (ENCE) classe A.
Quando em condominios, aplica-se apenas as areas comuns.

0,005

62

Adocdo de controle independente para a fileira de luminarias mais proxima a janela, de
forma a propiciar o aproveitamento da luz natural.

0,005
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. Que atendam acima de 5% e até

20% do consumo total anual de 0,03
energia elétrica no imdvel.

Implantacdo de fontes sustentdveis de energia, como

por exemplo sistemas fotovoltaicos e turbinas edlicas|. Que atendam acima de 20% e até

63 ou outros. Para a LPUQS, a estratégia so é aplicavel a|50% do consumo total anual de 0,04

fontes sustentdveis de energia provenientes de|energia elétrica noimovel.

sistemas fotovoltaicos.
. Que atendam acima de 50% do
consumo total anual de energia 0,06
elétrica no imodvel.

64 Implantagdo de condutores de prumada ou alimentadores gerais dimensionados para uma 0.02
gueda de tensdao menor ou igual a 1%. !

65 Adoc¢do de dimensionamento econdmico para os condutores de circuitos terminais, 0.01
conforme norma especifica vigente. !
Quando da instalagao de geradores emergenciais de energia elétrica, adotar aqueles que

66 utilizem combustiveis com baixa/neutra/sem emissdo de carbono e poluentes atmosféricos, 0,02
tais como gds natural, etanol, biogas.

Instalagdo de condicionadores de ar do tipo janela e do tipo split (todos os equipamentos)

67 com ENCE classe A ou Selo Procel e estar de acordo com as normas brasileiras de 0,005
condicionadores de ar domésticos.

Instalagdo de sistema de condicionamento de ar do tipo central ou condicionadores nao

68 regulamentados pelo Inmetro que atendam aos parametros definidos no RTQ-C, niveis A ou 0,015
B.

Emprego de sistema recuperagao de calor como roda entalpica e trocador de calor para

69 ~ . - 0,015
toda a renovacgao de ar do sistema de ar condicionado.

70 Adocdo de aquecedores de agua a gas (todos os equipamentos) com ENCE classe A ou Selo 0.005
Conpet. !
Adocdo de sistema de refrigeracdo / climatizagdo do |- Em, no minimo, 1 ambiente do 0.015

. ’
ambiente sem uso de sistema de ar-condicionado. | €mpreendimento.
71 O sistema adotado deve proporcionar consumo de
energia significativamente menor que sistemas de
arcondicionado. Ndo se aplica a edificagdes|. Em substituicio a todo o sistema 0.0
) . . 4
residenciais. de condicionamento de ar. !
72 Instalacdo de elevadores com regeneragao de energia elétrica. 0,025
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73 Instalacdo de elevadores com programacao de trafego. 0,015

74 Adoc¢do de motores com rendimento constante e acima de 98%. 0,01

75 Adocdo de sistemas de chave de partida eletronica para motores elétricos. 0,01
Uso de equipamentos economizadores de agua em torneiras e/ou chuveiros em, no minimo,

76 60% dos pontos de utilizagao da edificagdo. 0.015
Serdo aceitos como equipamentos economizadores os reguladores de vazdo instalados em !
conjunto com os arejadores.

77 Uso de descargas de vasos sanitarios de comando duplo em todos os pontos. 0,015

78 Instalagdo de sistema de captacdo, armazenamento e reuso de dguas pluviais da cobertura. 0,03

79 Reaproveitamento da dgua de condensac¢do do sistema de ar condicionado. 0,015

80 Uso de dgua cinza como fonte alternativa de agua ndo potavel. 0,03
Adocdo de SolugGes Baseadas na Natureza (SbN) para | Em drea de no minimo 1% e até 5% 0.02
drenagem sustentavel, tal como jardim de chuva ou| do terreno. ’
outro sistema de biorreten¢do, de modo a permitir a

81 concentracdo e a infiltracdo do escoamento
superficial.
Aplica-se apenas a drea adicional & exigéncia minima | Em drea acima de 5% da area do 0.04
legal. terreno. !
. . . Em no minimo 10% e até 15% da
Adocdo de SolugGes Baseadas na Natureza (SbN) para | . o 0,02
, o area de fruicdo publica.
drenagem sustentavel, tal como jardim de chuva ou
outro sistema de biorretencdo, de modo a permitir a
concentracdo e a infiltragdo do escoamento . . .
- ¢ ¢ . Em mais de 15% e até 20% da area
82 superficial. o~ Ly 0,03
. , _— . de fruicdo publica.
A ser instalado na drea de fruicdo publica para
empreendimentos que optarem pela fachada ativa
voltada para a area de fruicdo publica interna ao lote £ i< de 20% da 4 de fruic
ou gleba — FAIL . Im.mals e 20% da area de fruicdo 0,04
publica.
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. ) _ ) Em toda a faixa de servico da
A Implgntagao .de S|stema. de biovaleta ou canteiro calcada defronte a(s) testada(s) do 0.015
pluvial na faixa de servico da calcada defronte ao terreno, quando ela tiver até 50m de »
terreno, excetuadas as rampas e os requadros para comprimento.
arborizacdo e atendidos os parametros de legislacdo
83 de calgadas vigente.
A biovaleta deve estar a distancia minima de 3m e ) )
fundacdes, 2m de muros de divisa e atender as|- EM toda a faixa de servico da
B | demais caracteristicas de implantag3o pertinentes. calcada defronte a(s) 'testada'(s) do 0,02
Aplicavel a calgadas com largura minima de 2,80m. | terreno, quando ela tiver mais que
50m de comprimento.
Instalagdo de sistema de captagdo e retencdo de dguas pluviais adicional ao minimo
obrigatdrio para controle de escoamento superficial.
84 Prever adicional de, no minimo, 50% da exigéncia legal. Em caso de ndo existir 0,025
obrigatoriedade, deverad ser previsto sistema de reten¢ao com volume minimo equivalente a
5% da area do lote multiplicado por 1m.
Atendimento a estratégia anterior (Instalacdo de sistema de captacdo e retencdo de aguas
pluviais adicional ao minimo obrigatdério) com utilizacdo de Solugdes Baseadas na Natureza
85 (SbN) para drenagem sustentdvel, tal como jardim de chuva ou outro sistema de 0.025
biorretengdo com vegetacdo, de modo a permitir a concentracdo e a infiltracdo do !
escoamento da agua pluvial. A exigéncia deste item aplica-se somente para o adicional de
50% de captacdo e retencao de dguas pluviais descrito na estratégia anterior.
Instalagdo de pavimento permedvel nas areas|. Em drea acima de 30% e até 60%
A | externas descobertas pavimentadas. das areas externas descobertas 0,01
Deve ser adotada exclusivamente a tipologia descrita | pavimentadas.
na ABNT NBR 16416, como pavimento permeavel
86 através de superficie. Para que a infiltracdo de 4gua
ocorra, a execucdao de base e sub-bases deverd
ossibilitar a infiltragcdo total ou parcial de 4gua. O , . ,
P . . ¢ p & . Em drea acima de 60% das areas
B | pavimento devera atender ao disposto na norma . 0,015
. s a externas descobertas pavimentadas.
quanto as solicitagdes de esforgos mecanicos.
Instalacdo de pavimento permedvel na calcada
defronte ao terreno, atendidos os parametros da . .
o . S Em toda a faixa de servico da
legislacdo de calcadas vigente. Para imdveis com
. calcada defronte a(s) testada(s) do
87 | A |calcada defrontante com largura de até 3m. . , 0,005
, . A . . .| terreno, quando ela tiver até 50m de
Esta estratégia prevé exclusivamente a tipologia comorimento
descrita na ABNT NBR 16416, como pavimento P )
permedvel através de superficie. Para que a
PA 47.034/25 13




infiltracdo de dgua ocorra, a execucdo de base e sub-
bases devera possibilitar a infiltragdo total ou parcial
de 4gua. O pavimento devera atender ao disposto na
norma quanto as solicitacdes de esforcos mecanicos.

. Em toda a faixa de servico da
calcada defronte a(s) testada(s) do
terreno, quando ela tiver mais que
50m de comprimento.

0,01

88

Instalagdo de pavimento permedvel na calgada
defronte ao terreno, atendidos os parametros da
legislagdo de calgadas vigente. Para imodveis com
calgada defrontante com largura superior a 3m.

Esta estratégia prevé exclusivamente a tipologia

. Em toda a faixa de servico da
calcada defronte a(s) testada(s) do
terreno, quando esta tiver até 50m
de comprimento.

0,01

descrita na ABNT NBR 16416, como pavimento
permedvel através de superficie. Para que a
infiltracao de agua ocorra, a execugdo de base e sub-
bases devera possibilitar a infiltragdo total ou parcial
de agua. O pavimento devera atender ao disposto na
norma quanto as solicitagdes de esforgos mecanicos.

. Em toda a faixa de servico da
calcada defronte a(s) testada(s) do
terreno, quando ela tiver mais que
50m de comprimento.

0,015

89

Instalagdo de pavimento permedvel em pelo menos 30% das areas externas descobertas
pavimentadas na area de fruicdo publica para empreendimentos que optarem pela fachada
ativa, desde que essa parte seja descoberta e pavimentada.

Esta estratégia prevé exclusivamente a tipologia descrita na ABNT NBR 16416, como
pavimento permedvel através de superficie. Para que a infiltragdo de agua ocorra, a
execucdo de base e sub-bases devera possibilitar a infiltracdo total ou parcial de agua. O
pavimento devera atender ao disposto na norma quanto as solicitacdes de esforcos

mecanicos.

0,015

90

Adocdo de darea permedvel adicional a exigéncia
minima legal. Devera ser vegetada, encorajando-se o
plantio variado de espécies de forragdes, arbustos e
arvores de forma a enriquecer a biodiversidade e
facilitar a infiltracdo no solo. Ndo sdo admitidas
medidas compensatoérias.

. No minimo 2,5% e até 5% de area
permeavel adicional.

0,015

. Acima de 5% e até 7,5% de area
permeavel adicional.

0,02

. Acima de 7,5% e até 10% de area
permeavel adicional.

0,025

. Acima de 10% de darea permeavel
adicional.

0,03
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Certificacdo de construcdo sustentavel emitida por 6rgao acreditado ou etiqueta do PBE
Edifica, incluindo todos os itens possiveis de avaliacdo para a tipologia avaliada, com
classificagdo C ou superior.

91 A certificacdo deverd ser conhecida e amplamente divulgada, emitida pelo 6rgao 0,50
responsavel.

Edificacdes que pontuarem nesta estratégia ndo poderdo receber pontuacdo nas demais
Estratégias Sustentaveis.

Comentdrio: Com a crescente relevancia da sustentabilidade no ambiente urbano, buscou-se o
aperfeicoamento do Fator de Sustentabilidade (Fs) com a incorporacdo de novas opcdes de estratégias
sustentdveis para aplicacdo nos empreendimentos. A construcdo civil é uma grande consumidora de
recursos naturais e geradora de residuos. Estratégias sustentdveis buscam minimizar esse impacto através
da escolha de materiais de baixo impacto, eficiéncia energética e gestdo de residuos. Edificios sustentaveis,
com boa qualidade do ar interior, iluminacdo natural adequada e conforto térmico, podem contribuir para a
melhoria da saude e bem-estar dos ocupantes, além de aumentar a produtividade. Edificios com
certificacbes de sustentabilidade, como LEED ou AQUA, podem ter maior valor de mercado e atrair
investidores e ocupantes preocupados com a sustentabilidade. O Fator de Sustentabilidade estabelecido no
PDDI 18, institui as estratégias e as parcelas de incentivo, as quais estdo sendo ampliadas nesta proposta
das atuais 27 para 91 estratégias. No entanto, fica mantido o limite da soma das parcelas de incentivos de
0,50, para o pagamento da contrapartida financeira da OODC.

LAY 4 2 TP PPPPPTUPPPN

Atividades Fip

Habitacdo de Interesse Social até 3 (trés) salarios minimos vinculada a programas 0,00
habitacionais governamentais das esferas federal, estadual e do Municipio.

Comentario: A adequacdo textual proposta, visa isentar a faixa inicial de renda dos programas
habitacionais governamentais.

Secao ll
Da Outorga Onerosa de Alteragao de Uso do Solo

Art. 83-A. O Municipio podera conceder a Outorga Onerosa de Altera¢ao de Uso do Solo —
OOAUS para fins de instituicdo de condominio de sitio de recreio, na Macrozona de Potencial Turistico,

Perimetro Rural do Municipio, nos termos do inciso Il do art. 10, desta Lei Complementar.
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Pardgrafo unico Fica admitida a regularizacdo fundiaria de ndcleos urbanos informais, nos
termos do art. 66, desta Lei Complementar, sob a forma de condominio de sitio de recreio, no Perimetro
Rural do Municipio, a exce¢do da Area de Protecdo Ambiental de S3o Francisco Xavier.

Art. 83-B. O Municipio podera conceder a Outorga Onerosa de Alteracdao de Uso do Solo —
OOAUS nas zonas de uso diversificado, localizadas na Macrozona de Consolidacdo e na Macrozona de
Estruturagdo do Perimetro Urbano do Municipio.

§12 O disposto no “caput” deste artigo, ndo se aplica as zonas de uso diversificado em torno
ou lindeiras a Refinaria Henrique Lage.

§22 Excluem-se ainda das disposi¢cOes do “caput” deste artigo, as zonas de uso diversificado
contiguas a Area de Protecdo Ambiental dos Rios Paraiba do Sul e Jaguari

Art. 83-C. Para aplicacdo da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo, prevista nos arts.
83-A e 83-B desta Lei Complementar, o Municipio estabelecera, através de Lei municipal especifica, as
condicOes a serem observadas, nos termos dos art. 30 e 31 da Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001.

Paragrafo Unico. Os recursos auferidos com o instrumento da Outorga Onerosa de Alteracdo
de Uso do Solo serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitacdo para as finalidades previstas no art. 26
da Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001.”

Comentdrio: O instrumento Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo, instituido no Estatuto da
Cidade, tem por finalidade apoiar a justi¢a social, na medida em que, ao promover a altera¢do de uso do
solo de determinados imdveis e localidades, que ndao mais se adequam a dindamica e aos anseios da Cidade,
possibilita que o Poder publico adote novas formas de gestao do territério, buscando maior participagao do
setor privado, para gerar espagos urbanos mais qualificados, mediante contrapartidas financeiras a serem
destinadas ao Fundo Municipal de Habitacdo, corroborando assim, para uma cidade socialmente e
economicamente mais justa.

A proposta para inclusdo desse instrumento urbanistico no atual PDDI, visa possibilitar a regularizacdo de
nucleos informais de interesse especifico situados em zona rural por meio de Condominio de Sitios de
Recreio; e, a admissibilidade dessa modalidade de condominio na Macrozona de Potencial Turistico, com o
propdsito de ordenar o processo de fracionamento de propriedades para 12 e 22 moradias na zona rural,
em razao do esvaziamento econdmico das propriedades.

Cabe ressaltar que o Plano Diretor vigente, no capitulo do Macrozoneamento Rural, Art. 10 inciso lll, ja

prevé dentre os objetivos especificos da Macrozona de Potencial Turistico, a admissibilidade de chacaras,
ranchos e sitios de recreio.
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O projeto de lei prevé ainda a utilizacdo da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo, para alteracao de
uso das Zonas Urbanas de Uso Diversificado que tenham perdido sua vocacao inicial de comércio, servicos e
pequenas industrias, no processo de desenvolvimento urbano.

A regulamentagao do instrumento com seus respectivos critérios de aplicabilidade no territdrio, dar-se-a
por meio de legislacdo especifica acompanhada de devida discussao publica.

Art. 52 Fica alterado o inciso Il do art. 144 da Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro
de 2018, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

FAME LA, i e e s

Il — atendimento integral das exigéncias para a obtencdo do Alvard de Construcdo e
conclusdo das fundacgoes até 31 de dezembro de 2026”

Comentdrio: A proposta visa a prorrogacdo do prazo para atendimento integral das exigéncias para a
obtencdo do Alvard de Construcdo e conclusdo das fundagles dos empreendimentos, em razdo da
morosidade no tramite processual da Lei Complementar n. 685, de 2024, que comprometeu a maior parte
do prazo de 18 meses concedido.

Art. 62 Fica alterado o art. 153A da Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018,
gue passa a vigorar com a seguinte redacdo:

“Art. 153-A. A contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentdvel por metro
quadrado (CPm?) referente a OODC terd um desconto, que compora o célculo da Contrapartida Financeira
de Planejamento Sustentavel total (CPtotal), conforme as seguintes férmulas:

Vt
1.3 = Ch

Cppe = # Fp % Fs X Fip, onde:

Cpm2: Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano Sustentavel por metro quadrado (em
RS/m?);

Vt: Valor da area unitdria do terreno constante na Planta Genérica de Valores (em RS$/m?),
limitada a 40 (quarenta) Unidades Fiscais do Estado de S3ao Paulo;

Cb: Coeficiente de aproveitamento basico;

Fp: Fator de Planejamento;

Fs: Fator de Sustentabilidade;

Fip: Fator de Interesse Publico.

E‘prﬂrﬁ! = Cpma X ‘qccndicimmh onde:
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Cprotal: Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano Sustentavel total (em RS);

Cpmz: Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano Sustentdvel por metro quadrado
(em R$/m?);

AcCadicional: Area Construida Computdvel Adicional ao coeficiente basico e sujeita a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (em m?).

§12 O desconto na formula indicada no “caput” deste artigo:

- ndo serd aplicado aos processos que foram deferidos antes da vigéncia da Lei
Complementar n. 647, de 24 de setembro de 2021;

- vigorard até a data de edicdo no novo Plano Diretor, nos termos do artigo 139, desta
Lei Complementar;

- ndo sera aplicado aos lotes provenientes de loteamentos aprovados na vigéncia da Lei
Complementar n. 623, de 09 de outubro de 2019, e suas posteriores alteracdes.

§22 N3o serdo restituidos os valores de Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano
Sustentavel ja pagos ao Municipio.

§39, Para efeitos de aplicacdo desse artigo e do art. 73, desta Lei, a partir do exercicio de
2026, o Vt aplicado na formula da contrapartida da OODC sera o constante no Decreto n. 19.837, de 26 de
dezembro de 2024, que dispOe sobre atualizacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio para o
exercicio de 2025, com incidéncia de atualizacdo monetdria anual pelo indice Nacional de Precos ao
Consumidor — INPC, ndo se aplicando eventuais revisdes da Planta Genérica de Valores, prevista no §42 do
art. 198 da Lei Organica do Municipio.

§49. Para aplicagdao do §32 deste artigo, fica mantido para o Vt, a limitacao de 40 (quarenta)
Unidades Fiscais do Estado de Sao Paulo.

§52. Salvo nos casos em que haja disposicdo em contrario neste artigo, aplicam-se os
dispositivos contidos nos arts. 72 a 83, desta Lei Complementar.

§62 Os processos sem despacho decisério, poderao optar pela legislacdao vigente a época do
seu protocolo ou pela legislagdo vigente.

§72 Para usufruir do desconto previsto no “caput” deste artigo, os processos
administrativos deverao apresentar, no minimo, a documentacao relacionada nos incisos | a VIl do art. 72
do Decreto. 19.894, de 2025, e suas posteriores alteragdes, até a edicdo do novo Plano Diretor, nos
termos do art. 139, desta Lei Complementar.”
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Comentdrio: A proposta de prorrogacao do desconto até a revisdo do Plano Diretor, e a desvincula¢do do
“Valor do Terreno (Vt)” que compde a féormula da OODC da revisdo da Planta Genérica de Valores, tem por
intuito manter as estratégias dos indices do Fator de Planejamento, e, as atratividades dos usos mais
adequados a politica de cada localidade do Macrozoneamento Urbano, definidas no Art. 75 da LC 612, de
2018 (PDDI). Desta forma, para efeito de cobranca da OODC, a atualizacdo do Vt serd feita pelo INPC,
indicador calculado pelo IBGE que mede a variacdo de precos de bens e servicos consumidos por familias
com renda mensal de 1 a 5 salarios minimos. O INPC ja é utilizado em ajustes de politicas publicas pelo
Municipio.

A ndo concessao do ajuste na formula proposto, prejudica a légica do fator de planejamento e impacta de
forma desigual algumas classes sociais, que ja sofrem os impactos do cenario macroeconémico. Ainda é
desejavel que se mantenha a oferta de unidades habitacionais para os diversos publicos, uma vez, que mais
unidades disponiveis, controlam e estabilizam os precos. Ademais a construcdo civil, tem um viés social no
mercado de trabalho, uma vez, que emprega uma mao-de-obra com baixa escolaridade porém com salarios
acima do esperado para esta faixa de escolaridade. E por ultimo, a manutencdo do instrumento é relevante,
pois também contribui para inibicdo da especulacdo imobiliaria de projetos aprovados, em funcdo da
necessidade de pagamento da contrapartida da OODC junto ao Alvara de Construcdo.

Salienta-se que o desconto ndo sera aplicado aos lotes oriundos de loteamentos aprovados na vigéncia da
Lei Complementar n. 623, de 2019.

Art. 72 Fica revogado o art. 153-B da Lei Complementar n. 612, de 2018.

Art. 82 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.

S3o José dos Campos, xx de xxxxxxxx de 2025.

Anderson Farias Ferreira
Prefeito
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