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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
DE XX DE XX DE 2022
(Comentado)

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".

Art. 12 Fica alterada a tabela que faz menc¢do o § 12 do art. 75 da Lei Complementar n.
612, de 2018, que passa a vigorar com a seguinte redacgao:

§ 12 Os valores do fator de planejamento variardo em fun¢do do modelo de
desenvolvimento urbano pretendido, servindo como indutor de atratividade dos usos mais adequados a
politica de cada localidade, e estdo elencados na tabela a seguir:
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José e Eugénio de
Melo

Areas Mistas

Area Predominantemente
Industrial/Comércio/Servicos
Nucleo Parque
ADE Tecnoldgico
Parque Areas Mistas
Tecnolégico Zona Industrial/
Comeércio/Servigos

Comentdrio: A Centralidade Municipal Vila Adyana, atualmente associada para fins de fator de
planejamento a Centralidade Municipal Aquarius, passa a atender os indices destinados as Centralidades
Municipais Centro Expandido e Jardim Satélite em funcdo da similaridade do processo de renovacao
urbana.

Art. 22 Fica alterada a tabela que faz mencdo o § 12 do art. 77 da Lei Complementar n.
612, de 2018, que passa a vigorar com a seguinte redagao:

§ 12 As maiores parcelas do Fator de Sustentabilidade sdo oferecidas para solugdes que
contemplem beneficios de cardter difuso, ou seja, que atinjam ndo somente o empreendimento, mas
também a sociedade, e estdo elencados na tabela a seguir:

Parcela
Cddigo da . . de
L. Estratégia .
Estratégia Incentivo
(P1)

Intervencdo em area publica visando a sua qualificacdo e oferecimento de
1 equipamentos publicos para a populacio sob interesse, diretrizes e 0,40
coordenacdo do orgdo competente do Municipio. @)

Instalacdo de pavimentacdo cimenticia
A de tonalidade clara em substituigdo a|. Aplicavel a dreas de pavimentacdo 0.01
utilizacdo de asfalto, quando exposto a|com no minimo 250m? e até 500m?>. ’
) radiacdo solar. A absortdncia deve ser
menor ou igual a da cor cinza claro (a <
B 0,6). . Aplicavel a areas de pavimentacdo 002
N3o serd aplicdvel quando implantado |acima de 500 m2. ’
sobre laje de piso inferior.
A | Plantio de 4rvore nativa (exceto espécies | - Plantio de 1 drvore 0,01
B arbustivas, arboretas e palmeiras) com|. Plantio de arvore adicional (2 0.02
3 muda de altura acima de 2,50m e DAP |arvores) !
c |comno minimo 3cm, em area permedvel |. Plantio de arvore adicional (3 0.03
no interior do lote, conforme |arvores) ’
D |recomendagdes e exigéncias técnicas. Plantio de 4rvore adicional (4| 0,04
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arvores)

Permanéncia de 4drvore preexistente

(exceto espécies arbustivas, arboretas e . Permanéncia de 1 arvore 0,015
palmeiras) em drea permeavel no
interior do lote, com DAP de 5cm a 40
cm, conforme recomendacdes e|.Permanéncia de arvore adicional (2 0,03
exigéncias técnicas. arvores)
Permanéncia de drvore preexistente 002
(exceto espécies arbustivas, arboretas e |. Permanéncia de 1 drvore '
palmeiras) em drea permeavel no
interior do lote, com DAP maior que 40 004
cm, conforme recomendagdes e|.Permanéncia de arvore adicional (2 ’
exigéncias técnicas. arvores)
Instalagdo de paraciclo, em drea|. Com capacidade para o
privativa do empreendimento, destinado | estacionamento de, no minimo, 5 e 0,01
ao uso publico. | até 7 unidades.
Deverd atender a requisitos de
seguranga, como proximidade da|. Com capacidade para o
entrada principal, iluminacdao e formato | estacionamento de, no minimo, 8 0,02
de paraciclo que permita fixagao segura | unidades.
da bicicleta.
Instalacdo de vestidario com destinacdo de uso publico para ciclistas.
Devem ser instalados pelo menos 2 vestiarios independentes contendo, cada 0.05
um deles, no minimo: chuveiro, bacia sanitaria, lavatorio, cabideiro e banco de ’
apoio.
. Atendimento de, no minimo, 10% e
Instalagdo de equipamento(s) para a|até 30% da demanda do 0,02
realizagdo da  compostagem  ou|empreendimento.
biodigestdo de residuos organicos, | Atendimento acima de 30% e até
incluindo local para a armazenagem |50y da demanda do 0,03
dos residuos. Devera ser previsto em|empreendimento.
ﬁ;(;?r::luonal a exigéncia minima para Atendimento acima‘ de 50% da 005
demanda do empreendimento.
Destinagdo de uso publico de forma . ) )
compartilhada das areas verdes/lazer |- No minimo 2,5% e até 5% da area do 0,04
do empreendimento para uso coletivo. terreno.
A manutengao serd de
responsabilidade do condominio ou ) , )
proprietario. . Acima de 5% e até 7,5% da area do 0,06
Aplicadvel apenas a empreendimentos terreno.
sujeitos a incorporacao imobilidria ou a
constituicdo de condominio. . Acima de 7,5% e até 10% da area do
A area destinada a essa estratégia n3o 0,08

pode se sobrepor a area destinada a

terreno.
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fruicdo publica para fins de OODC ou a
area destinada a Instalagdo de
paraciclos com destinagdo de uso
publico.

. Acima de 10% da area do terreno.

0,1

10

Inexisténcia de elemento de fechamento entre o terreno e a via ou, quando o
fechamento existir, que seja adotado gradil ou elemento similar regulamentado
por decreto, 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.

0,01

11

Inexisténcia de elemento de fechamento entre a 4rea de destinacdo de uso
publico e o remanescente do terreno ou, quando o fechamento existir, que seja
adotado gradil ou elemento similar regulamentado por decreto, que permita a
permeabilidade visual em no minimo 60% da interface entre a area de fruicdo
publica e o remanescente do imdvel. Aplicavel aos empreendimentos que
optarem pela frui¢do publica com conexdo de ao menos duas vias publicas
distintas.

0,02

12

Adocdo de absortdncia maxima de paredes externas e coberturas opacas de 0,5
(a0 £ 0,5). Caso seja utilizado mais de um tipo/cor de revestimento, utilizar a
média ponderada.

0,015

13

Implantagdo de teto verde equivalente a, no minimo, 30% da area de cobertura
das edificagdes.

0,01

14

. Em area equivalente a, no minimo,

Implantacdo de jardim vertical, fachada 10% e até 20% da area do terreno.

ou muro verde. Devem ser implantados

0,01

. Em area equivalente a acima de 20%

em fachadas externas da edificacao.
da area do terreno.

0,02

15

. Atendimento acima de 30% e até
50% da demanda anual de agua
guente do empreendimento.

0,03

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

Implantacao de sistema de
aquecimento solar de agua.

0,04

Atendimento acima de 70% da
demanda anual de agua quente do
empreendimento.

0,05

16

. Que atendam acima de 5% e até 20%
do consumo total anual de energia
elétrica no imovel.

0,025

Implantacdao de fontes sustentdveis de
energia, como por exemplo sistemas
fotovoltaicos e turbinas edlicas ou

. Que atendam acima de 20% e até
50% do consumo total anual de
energia elétrica no imével.

0,05

outros.
. Que atendam acima de 50% do

consumo total anual de energia
elétrica no imével.

0,06

17

Uso de descargas de vasos sanitarios de comando duplo em todos os pontos.

0,04
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Adocao de Solugdes Baseadas na
Natureza  (SbN) para drenagem
sustentavel, tal como jardim de chuva
ou outro sistema de biorretengdo, de
modo a permitir a concentragdo e a
infiltracdo do escoamento superficial.
Aplica-se apenas a area adicional a
exigéncia minima legal.

. A ser instalado em no minimo 1% da
area do terreno.

0,01

. A ser instalado em no minimo 5% da
area do terreno.

0,03

Adocao de Solugdes Baseadas na
Natureza  (SbN) para drenagem
sustentavel, tal como jardim de chuva
ou outro sistema de biorretencdo, de
modo a permitir a concentragdo e a
infiltracdo do escoamento superficial. A
ser instalado na area de fruicao publica
para empreendimentos que optarem
pela fruicdo publica em conexdo de ao
menos duas vias publicas distintas.

. Em no minimo 10% e até 15% da
area de fruicdo publica.

0,005

. Em mais de 15% e até 20% da drea
de fruicdo publica.

0,01

. Em mais de 20% da area de fruicao
publica.

0,015

Implantagao de sistema de biovaleta ou
canteiro pluvial na faixa de servico da
calcada defronte ao tereno, excetuadas
as rampas e o0s requadros para
arborizacdo e atendidos os parametros
de legislacdo de calcadas vigente.
A biovaleta deve estar a distancia
minima de 3m e fundacbes, 2m de
muros de divisa e atender as demais
caracteristicas de implantacao
pertinentes.

Aplicavel a calcadas com largura
minima de 2,80m.

. Em toda a faixa de servico da cal¢ada
defronte a(s) testada(s) do terreno,
quando ela tiver até 50m de
comprimento.

0,025

. Em toda a faixa de servico da cal¢cada
defronte a(s) testada(s) do terreno,
guando ela tiver mais que 50m de
comprimento.

0,04

Instalacdo de sistema de captacao e retencdo de aguas pluviais adicional ao
minimo obrigatdrio para controle de escoamento superficial. Prever adicional
de, no minimo, 50% da exigéncia legal. Em caso de nao existir obrigatoriedade,
devera ser previsto sistema de retengao com volume minimo equivalente a 5%
da area permeavel do lote multiplicado por 1m.

0,02

Atendimento a estratégia anterior (Instalacdo de sistema de captacdo e
retencdo de aguas pluviais adicional ao minimo obrigatério) com utilizacdo de
Solucdes Baseadas na Natureza (SbN) para drenagem sustentavel, tal como
jardim de chuva ou outro sistema de biorretencdo com vegetacao, 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
retencdo de aguas pluviais descrito na estratégia anterior.

0,02

A
18
B
A
19
B
C
A
20
B
21
22
23 A

Instalacdo de pavimento permedvel nas
areas externas descobertas
pavimentadas.

Deve ser adotada exclusivamente a

. Em area acima de 30% e até 60% das
areas externas descobertas
pavimentadas.

0,01
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tipologia descrita na ABNT NBR 16416,
como pavimento permedvel através de
superficie. Para que a infiltracdo de
agua ocorra, a execuc¢ao de base e sub-
bases devera possibilitar a infiltracao
total ou parcial de agua. O pavimento
devera atender ao disposto na norma
quanto as solicitacdes de esforgos
mecanicos.

. Em area acima de 60% das areas
externas descobertas pavimentadas.

0,015

Instalacdo de pavimento permeavel na
calgada defronte ao terreno, atendidos
os parametros da legislacao de calcadas
vigente. Para imdveis com calgada
defrontante com largura de até 3m.
Esta estratégia prevé exclusivamente a
tipologia descrita na ABNT NBR 16416,
como pavimento permeadvel através de
superficie. Para que a infiltracdo de
agua ocorra, a execucao de base e sub-
bases deverd possibilitar a infiltracdo
total ou parcial de agua. O pavimento
deverd atender ao disposto na norma
qguanto as solicitacbes de esforcos
mecanicos.

. Em toda a faixa de servigo da cal¢ada
defronte a(s) testada(s) do terreno,
guando ela tiver até 50m de
comprimento.

0,025

. Em toda a faixa de servico da cal¢ada
defronte a(s) testada(s) do terreno,
qguando ela tiver mais que 50m de
comprimento.

0,04

Instalacdo de pavimento permeavel na
calcada defronte ao terreno, atendidos
os parametros da legislagdo de calgadas
vigente. Para imdveis com calcada
defrontante com largura superior a 3m.
Esta estratégia prevé exclusivamente a
tipologia descrita na ABNT NBR 16416,
como pavimento permeadvel através de
superficie. Para que a infiltracdo de
agua ocorra, a execugao de base e sub-
bases devera possibilitar a infiltragao
total ou parcial de agua. O pavimento
devera atender ao disposto na norma
quanto as solicitacdes de esforgos
mecanicos.

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

0,03

. Em toda a faixa de servico da cal¢cada
defronte a(s) testada(s) do terreno,
qguando ela tiver mais que 50m de
comprimento.

0,05

B

A
24

B

A
25

B

26

Instalacdo de pavimento permeavel em pelo menos 30% das areas externas
descobertas pavimentadas na area de fruicao publica para empreendimentos
que optarem pela fruicdo publica com conexdo de ao menos duas vias
publicas distintas ou na faixa de fruicdo publica da fachada ativa.
Esta estratégia prevé exclusivamente a tipologia descrita na ABNT NBR 16416,
como pavimento permedvel através de superficie. Para que a infiltracdo de
agua ocorra, a execucdo de base e sub-bases devera possibilitar a infiltracdo
total ou parcial de 4dgua. O pavimento devera atender ao disposto na norma
guanto as solicitacGes de esforcos mecanicos.

0,005
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A |Adogdo de area permedvel adicional a |- No minimo 2,5% e até 5% de area 001
exigéncia minima legal. | permeavel adicional. '

Devera ser vegetada, encorajando-se 0 Acima de 5% e até 75% de area

57 B |plantio variado de espécies de permeavel adicional. 0,015

forracdes, arbustos e arvores de forma _Acima de 7.5% e até 10% de area

C i iodi i ili , . 0,02
a fen.rlquefer a b|od|ver~5|da~de e faq!ltar permedvel adicional.
a infiltracdo no solo. Ndo sdo admitidas ; p :
. , . . Acima de 10% de area permeavel
D |medidas compensatorias. 0,025

adicional.

Comentario: Com a crescente relevancia da sustentabilidade no ambiente urbano, buscou-se o
aperfeicoamento do Fator de Sustentabilidade (Fs) com a incorporagdo de novas opgles de estratégias
sustentdveis para aplicagao nos empreendimentos.

Art. 32 Fica alterado o art. 80 da Lei Complementar n. 612, de 2018, que passa a vigorar
com a seguinte redagao:

“Art. 80. A contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentdvel total é condicdo
obrigatédria para a obtencdo do Alvara de Construcdo, e podera ser paga da seguinte forma:

| - a vista, em parcela Unica com desconto de 5% (cinco por cento);
Il - em até dezoito parcelas mensais, iguais e sucessivas; ou

lIl - em parcela Unica, com vencimento para o décimo oitavo més da concessdo do Alvard
de Construcdo.

§ 12 As hipdteses de pagamento, previstas nos incisos Il e lll, deste artigo, deverdo ser
atualizadas monetariamente a cada exercicio fiscal, conforme Lei n. 5.784, de 19 de dezembro de 2000
ou outra que venha a substitui-la e no caso do §3 deste artigo, as parcelas serdo acrescidas de juros de
0,5% ao més.

§ 22 Para as hipoteses de pagamento previstas nos incisos Il e Il deste artigo serd exigida
garantia, na modalidade seguro-garantia ou fianca bancaria, que devera conter clausula expressa de
cobertura de 100% (cem por cento) do valor da contrapartida financeira total considerando a incidéncia
de atualizacdo monetdria e com periodo de vigéncia da garantia superior a 30 dias do vencimento da
ultima parcela.

§ 32 Para hipdtese de pagamento prevista no inciso Il deste artigo, excepcionalmente
para os empreendimentos residenciais multifamiliares e empreendimentos de uso misto com a
presenca do uso multifamiliar, podera ser dispensada a garantia prevista no paragrafo anterior.

| - A transferéncia da titularidade do imével antes da quitacdo integral da contrapartida
financeira de Planejamento Urbano Sustentavel total dependera de anuéncia municipal, sendo vedada a
incorporacdo imobilidria sem o atendimento desta condicionante.
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Il - No caso de inadimplemento de 2 (duas) ou mais parcelas, consecutivas ou nao,
aplicar-se-a multa de 10% (dez por cento) sobre as parcelas vencidas e vincendas e o devedor serd
notificado para que em até 15 (quinze) dias realize a quitacdo integral do valor devido com todos os
encargos contratuais.

§ 42 Fica autorizada a criagdo de garantia de alienagao fiduciaria, nos termos da lei
federal n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, por meio de Decreto Municipal, para os
empreendimentos residenciais multifamiliares e empreendimentos de uso misto com a presenga do uso
multifamiliar.

§ 52 No caso de inadimplemento de duas parcelas, consecutivas ou ndo, de
parcelamento de contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentavel garantido por seguro-
garantia ou fianca bancdria haverd execuc¢do imediata.

§ 62 Uma vez aceito o seguro-garantia ou a fianca bancaria apresentados estes somente
serdo liberados ou restituidos apds a quitagdo integral da contrapartida financeira total.

§ 79 Os empreendimentos que optarem pela forma de pagamento dos incisos Il e Il
deste artigo, terdo o habite-se condicionado ao pagamento integral da contrapartida financeira de
Planejamento Urbano Sustentavel total.

§ 82 No caso de desisténcia do coeficiente adicional adquirido o valor da contrapartida
financeira serd devolvido mediante requerimento do interessado.

§ 92 Fica vedada a revalidacdo do alvara de construcdo para os imdveis que ndo quitaram
a contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentavel total.”

Comentdrio: Foi incentivado o pagamento a vista através da aplicacdo de desconto para esta
modalidade, incluida a fiangca bancdria nas modalidades de garantia de pagamento parcelado, e
constemplada a possibilidade de dispensa de garantia para o pagamento parcelado para os
empreendimentos que possuem a presenga do residencial multifamiliar, devido ao seu compromisso
cartorial com o habite-se.

Art. 42 Fica acrescido o artigo 145-A a Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de
2018, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 145-A. A contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentavel por metro
quadrado referente a OODC terd um desconto de 30% (trinta por cento) até 31 de dezembro de 2024 e
sera calculada juntamente com a contrapartida financeira de Planejamento Urbano Sustentavel total da
seguinte forma:

N
Pz = T3 % Ch

X Fp X Fs X Fip
CPtotal = CPm2z X ACCadicional ,ONde:

Cpm2: Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano Sustentavel por metro quadrado
(em R$/m?);
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Vt: Valor da area unitaria do terreno constante na Planta Genérica de Valores (em RS/m?),
limitada a 40 (quarenta) Unidades Fiscais do Estado de S3o Paulo;

Cb: Coeficiente de aproveitamento bdsico;

Fp: Fator de Planejamento;

Fs: Fator de Sustentabilidade;

Fip: Fator de Interesse Publico;

Cprotal: Contrapartida Financeira de Planejamento Urbano Sustentavel total (em RS);

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

§12 O desconto previsto no caput deste artigo ndo sera aplicado:

| - aos processos que fizeram uso do coeficiente de aproveitamento definido pela Lei
Complementar n. 428, de 2010, conforme disposi¢cdes do artigo 145 da Lei Complementar n. 612, de
2018;

Il -aos processos que foram deferidos antes da vigéncia da Lei Complementar n. 647, de
2021.

§29 N3o serdo restituidos os valores de contrapartida financeira de Planejamento Urbano
Sustentdvel ja pagos com o Municipio.

§32 Para usufruir do desconto previsto no caput deste artigo, os processos protocolados
sem despacho decisério, anterior a data de vigéncia desta Lei Complementar, deverdo apresentar a
documentacdo completa, conforme previsto no Decreto n 19.030, de 2022, até o prazo de 31 de
dezembro de 2024.

Comentdrio: O desconto proposto tem por objetivo manter o equilibrio da contrapartida financeira
referente a Outorga Onerosa frente a politica tributaria do Municipio.

Art. 52 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagado.



