PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS

Projeto de Lei: Condamminio de Sitio de Recreio (SR)
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Prgjeto de Lei - Condaminio de Sitio de Recreio (SR)

O Grande parte doterritario de SICé rural;
Q Esvaziaento econarico da propriedade rural;
O Mercadoinobilidrio para 12 e 22 moradia;

[ Parcelamentos irregulares na zona rural.
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Conceitos

Q Admissibilidade da regularizacao de parcelamentos na zona rural sob a formma de Sitios de Recreig
O Regras urbanisticas nunicipais para aprovacao de Condominios de Sitios de Recreio na zona rural;
3 (riacao de balsdo urbano por ocasido da aprovagao/regularizacao do SR

Q Inplantacdo da infraestrutura sob responsabilidade do enpreendedor/adquirentes;

0 Manutencdo da infraestrutura sob responsabilidade do Condoninio apos a expedicio do Habite-se.

O Contrapartida financeira para conversao do solo rural emurbano - Recursos para o AVH

O Fyuilibrio financeiro na definicio de aliquotas de tributacdo de IPTU
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Prgjeto de Lei - Condaminio de Sitio de Recreio (SR)
Dispositivos urbanisticos e ambientais vigentes

O APAEstadual de SFX - Plano de Manejo

J Macrazoneanmento Rural - P00 2018

O POPAJaguari

Corrego < ..1a Barbara

ZODK W

ZCRH=Rio Manso
ZCRH 2€orregoidas Couves.

ZCB

Santa Cruz

Z0D

Legenda

Rodovias principais
Hidrografia
+ Ferrovia
Macrozoneamento rural
Macrozona Rural da APA da Serra de Jambeiro
I Macrozona Rural da APA de Sao Francisco Xavier
Macrozona Rural de Desenvolvimento Sustentavel
I Macrozona Rural de Potencial Turistico
Macrozona Rural de Protegdo de Recursos Hidricos
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Prgjeto de Lei - Condorrinio de Sitio de Recreio (SR
Fano Oretor SJC - Macrozoneamento Rural

Macrozona
APAMunicipal SX=APA Estadual SF

Zona de Protecio Maxima (ZPM
Zona de Vida Silvestre (A5
Zona de Conservacao da Bodiversidade (20B
Zona de Cons. dos Recursos Hdricos (20RH
Zona de Ocupacsio Dversificada (Z00)
Zona de Ocupacgio Dirigida (Z0)

Protecdo de Recursos Hdricos

Patencial Turistico

Desenvolvimento Sustentavel

APAda Sarra de Jambeiro

Sintese dos Chjetivos Subclasse

MM AS 4B e Z0R apresentam maior
restricao para protecao anbiental

Dsciplinar a utilizagdo dos

recursos naturais da regidao de 2000 preferencialmente  as  atividades

acordo com as disposicies do agrossilvopastoris, sitios e ecaturismo

plano de mango da APA

Estadual de S3o Fancisco Z0; em processo de wbanizagdg cuja

Xavier; ocupacao deve ser planejada e controlada
com vistas a minimizar seus efeitos sobre o
ecossisterma local

Orientar a ocupacao de foma a conpatibilizar atividades permitidas na
Macrozona Rural emconsonancia coma protegdo dos recursos hidricos
Proteger, recuperar e preservar os manandais - Permitir resideéndias rurais
chacaras, ranches e sitios de recreio, desde que atendidas as disposicoes
previstas emlegislacao vigente

Conservar o intuito rural em consonandia coma ocupacdo humana ja instalada,
proporcionando equilibrio ambiental e infraestrutura

Instituir Plano de Manejo emconfarmidade comSNL.C
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ANBXO I - PARAVETROS LRBANSTIONS DO PROJETO CELH DA APRM - JAGUAR

AREACEINTERVENZAD Loteminino(n?  Coefidentenéxinode  Taxaninina de Indice nrinino de Area
em— oo 01 i oo
Subdrea de Urbanizacdo Consdlidada - 125 15 01 na*
Subdrea de Ubanizacdo Controlada - 250 15 02 na*
Subarea de Ocupacdo Diferenciada - 1.000 08 04 02
D
5000 08 04 02
3000 04 06 03
Subarea de Baixa Densidade | 5.000 04 06 0,3 inicial
meta 0,5 final
R ' '

*na — nao se aplica

Area cormespondente a Macrazona de Potencial Turistico (PDD 2018)
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Plano Oiretor SJC - Nicleos urbanos informais
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O PDO - 18 identificou 56 niicleos informais
na Zona Rural, passiveis de regularizacio
fundiaria por meio de bals3o urbano.
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3 Plano Dretor de S3o Jose dos
Canrpos (LC 612/19), ja admite a
regularizacao de parcelamentos
com caracteristicas urbanas em
zona rural, por meio de bolsoes
urbanos
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Parcelamento Irregular - Sintese da Legislacdo municipal vigente:
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Ch cara Laercio Pinheiz
Goog Maps
> X i
> magensQZUZSAlrbu CNES / Airbus, Maxar Technologies, Dados do mapa 2025  Bras Termos  Privacidadd
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Parcelamentos irregulares emzona rural - pds edicao do Plano Diretor 2018
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Lei Conplermentar n 702, de 17 de outubro de 2025 - Ajustes no PO 2018

0 OMunicipio podera conceder a Outorga Onerosa de Alteracio de Uso do Solo - 00ALB para fins de
ingtituicio de condominio de sitio de recreio, na Macrazona de Potencial Tunigtico, Perinetro
Rural do Municipia

MZPT

Legenda

Rodovias principats
Hidrogratie
+ Ferrovia
Mac
B Macrozona Rural da APA da Serra de Jambairo
B Macrazona Rursl da APA de Sdo Francisco Xavier
Macrozona Aural de Desemvolvimento Sustentivel PA gMNSEira de Jambeiro
B Macrozona Rural de Potencial Turistico ;
Macrozona Rursl de Protegdo de Recersos Hidricos

e nto rural

0123 4km
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Lei Complementar n. 702, de 17 de outubro de 2025 - Ajustes no PDO 2018

0 Tanrbém fica admitida a regularizacéo do parcelamento sob a forma de condominio de sttio de
recreig no Perimetro Rural do Municipio, a excecdo da Area de Protecdo Arbiental de S3o
Francisco Xavier.

1 SIR (regularizagao de parcelamento):

» Macrozona de Protegao de Recursos Hidricos

» Macrozona de Desenvolvimento Sustentavel

» Macrozona de Potencial Turistico

» APA da Serra de Jambeiro = bt e

» Vedada na APA SFX




b
L
7

15 1]
Vi 1S
et
i - il
I
e

PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPQOS

Prgjeto de Lei - Condorrinio de Sitio de Recreio (SR

Regrasgeraisdo SR

3 SR - nodalidade de condaminio de lotes
com infraestrutura privativa vdtada a
assentamentos humanas sustentavels;

O As unidades autonomes do IR serdo
destinadas exclusvanente ao uso
residencial unifamliar;

O Admitido somente nos inoveis comacesso a
via plblica dfidial;

Q Aplicavel a inplantacgdo do IR e a
regularizacao de parcelamentos existentes
na zona rural, na foma de SR

O Apresentacao de Estudos Anbientais de
acodo com os requisitos previstos na
LC6523/19,

0 Bdgénda da Area de Manegjo e Reserva
Ambiental, destinada a conservacao
restauracao, recuperacao de recursos
naturais além da pronogdo do uso
sustentavel dos recusos  naturais,
adrritindo o manejo ambiental sustentavel;

) Restauracio ecoldgica da Area de Mangjo
Reserva Rorestal e das APPs existentes,
emconfarmidade coma Resolucao SVA
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O Aaprovaciofregularizacio do IR esta condicionada ao pagamento da contrapartida financeira
prestada pelo beneficiariq, referente a transformmacio do solo rural emboals3o urbang;

O Os recursos provenientes da contrapartida financeira serao destinados ao Fundo Municipal de
Habitacao (AVH

[ Qeba sera transfornada apds a expedicdo do Alvara de Construgao embols3o urbang;

0 Obols3o urbano sera denarrinada Area Especifica para fins de Stio de Recreio (AESR.
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Regras geraisdo SR

3 Infraestrutura minima privativa do SR sistema de agua e esgoto, energia elétrica, solugdo de drenagem
e de pavimentacao da via intemng;

U Admitido o fechamento do SR por meio de elementos que permitam a permeabilidade visual e
continuidade da vegetacao, chservados os Estudos Anbientais, em especial, em relagdo a passagem de
fauna e continuidade da vegetacao existente.

0 Apds a expedicio do Habite-se, cabera acs proprietarios das unidades autonones a responsabilidade pela:
> Manutencdo da infraestrutura do condominia;

> Coleta, trangporte, destinacio e gestao dos residucs e rejeitos do condorminio e das unidades autonomas,

O Anmsnutencdo da infraestrutura do condorminio ndo sera de responsabilidade do Poder PUblica
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Regrasgeraisdo SR

0 Aconcessdo do Alvara de Construcio nas areas privativas das unidades autonomes integrantes do SR fica
condicionada a expedicio do “Habite-se” do Condorinig

O Cabera ao empreendedor/adquirentes promover o registro da incorporacdo do SR nos noldes do registro da
incarporago do Condarminio Edilicio

O Caso haja a descaracterizacdo do Alvara de Construcdo do SR aprovado junto ao Municipio, por meio do
parcelarmento das areas privativas das unidades autonomas do IR serdo aplicadas as disposigoes referentes
a Infragoes e Penalidades vigentes
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Regrasgeraisdo SR
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0 OHabite-se do SRfica condicionado:
> Conclus3o e aceite das dbras de infraestrutura dos orgaos conrpetentes;
> Apresentacdo da Matricula contendo a averbacao:

v Termos de compronisso de restauracao ecolagica da APPs firmadas junto aos orgaes anbientais
conpetentes, quando aplicavel;

v’ Area de Manejo e Reserva Anbiental e o conpromisso anrbiental firmrado junto aos drgdos ambientais
conpetentes

> Apresentacdo do contrato de servicos junto a errpresa responsavel pela coleta de residucs reciclaveis e
rejeitosdo SR

> Atendimento das denais condicionantes estabelecidas no Alvara de Construcdo.
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Regrasgeraisdo SR
Q IPIU

> Aplica-se a0 Condominio de Stios de Recreio - SR o fator redutor previsto no artigo 19-A da Lei
Conrplermentar n. 319, de 23 de maio de 2007,

Redutor Social aplicado no valor venal do terrena, que podera ser
acrescido emvirtude de ausencia de infraestrutura relacionadal

> Fica acrescida a Lei n 319, de 2007, a sequinte tabela destinada ao uso de Condorminio de Sitios de Recreia

Iméveis territoriais de Condominio de Sitios de Recreio

Valores venais por faixa em RS Aliquota
Até 161.526,26 0,25 %

De 161.526,27 a 323.052,51 0,27 %
De 323.052,52 a 807.631,28 0,30 %
De 807.631,29a 2.422.893,84 0,36 %
De 2.422 893,85 a 20.190.782,01 0,40 %
Acima de 20.190.782,02 0,50 %
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Projeto de Lei - Condorrinio de Sitio de Recreio (SR
Requisitos especificos
3 3R (parcelamento a regularizar)
= SR (novo enrpreendinento): > Admtida a reguarizacdo dos parcelamentos,
corrpr:wadamente existentes, no Perimetro Rural do
> Gleba drea minina de 50.000n7 e testada de 50 Muricipiq, a excecao da APASFX (Rlano de Manejo);
m

> A conprovacio de existéncia do parcelamento esta

: : o condicionada a ocupacdo de mais de 50% de seus
ooz 0 VD & [Reas AiiEiiEl 20 v lotes com o uso residencial unifaniliar, até a data de

area toal da gleby, podendo a resenva legal |||, iicacio do edital de convocagio das audiéndias do
conpor o percentual; SR- (31/10/25)

> Trandferénda da Ag’o'fA_ para as unidades ||| o \frinp 20% da drea tatal da gleba para Area de
autonomas limitada a 30%; Manejo e Reserva Arbiental (@rea de uso conum);

> As vias de dirclagdo interna de veiculos do SR ||| > A Area de Manejo e Reserva Anbiental poderd ser
largura minina de 7m atendida nas dreas privativas das unidades
autonormas comanuéncia dos proprietarios




=

g PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS
Projeto de Lei - Condorrinio de Sitio de Recreio (SR

Requisitos especificos

O SR (hovo enpreendinento):

> Ao menos 80% da area da gleba do SR
deve estar contida na Macrozona de
Potencial  Turistica, ainda que o
remanescente da gleba esteja contido nas
demais Macrozonas do Municipio

> Adnitida a inplantacao de acessos a lagos
e represas através da APP, bem cono a
inplantacao de decks e piers, desde que
licenciados anbientalmente;

> Apos a expedicdo do Alvara de Construcio
0 interessado tera prazo de 4 anos para a
execucao das dbras de inplantacao do SR
sob pena de sua caducidade.

O SR (parcelamento a regularizar)

» Os interessados deverao ingressar com

processo adnrinistrativo especifico no prazo

de até 2 anos apds a publicacdo desta Lei

Complenentar;

Caso os adquirentes de lotes nao constem
cono proprietarios na matricula da gleba do
SR devera ser condtituda Associacdo de
Moradores para fins de representacao dos
interessados

Pedido de regularizacido deve ter
concordancia de 50% mais 1 proprietario ou
passuidor.
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Requisitos especificos
O 9R(novo enpreendimento) O 9R(parcelamentoa regularizar)

Areas privativas das unidades autonomes - residencial Areas privativas das unidades autnomes - residencial
unifamiliar; unifamiliar;

» Mnino de 5.000n? de area de terreno e mnino de > Mninp de 900nt de area de terreno e 9m de

30mde testada para a via intemng; testads, desde que respeitada a cata mnine de
1.000nt de tereno por unidade autonoma em
> recuo frontal e recuo frontal secundario de 5,0m em relacdoa dreada gleba do SR
relacdoa glebado SR
> Admitidos que até 15% das unidades autonones do
> Recuo lateral e de fundos de 3memrelacdo as demais SR tenham frente e area de terreno menar que o
areas privativas das unidades autonomes; minimo de 9m desde que garantida condigdes
adequadas de acessos,

> Gabarito de altura méxima de 9
» Admitidos ajustes dinensionais nas  unidades

> Taxa de permeabilidade de 40%; autonomes; anpliag3o e prolongamento das vias de
drculagdo intema para possibilitar o acesso as
> Coeficiente de aproveitamento maxino de 0,2, e taxa unidades autonomas existentes

de ocupacaomaxima de 0,1,




& PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
Projeto de Lei - Condaminio de Sitio de Recreio (SR)
Requisitos especificos

3 SR (parcelamento a regularizar)
> Areas privativas das unidades autonomas - exclusividade do uso residencial unifariliar:

> FHdificactes existentes ficam reconhecidas conp constructes regularmente existentes, através de emissio de
atestado de regularidade de construcac, desde que atendidos os seguintes requisitos

v Chservandia das condi¢bes mininas de seguranca, salubridade e higiene:
v Consonancia coma legislacdo anbiental vigente, no que tange a sua localizacag
v’ Hiificagdo ndo esteja situada emfaixas ndo edificavels, exceto nos casos de redugdo previstos na lei;

v" Pagamentoda taxa referente ao atestado de regularidade da construcdo (Lei n. 2252, de 1979).
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Contrapartida financeira — novo enpreendimento

O Aaprovacio do Alvara de Construcdo do SR esta condicionada ao pagamento de contrapartida financeira, que
devera ser paga emparcela tnica.

O Opagamento da contrapartida financeira sera conforme estabelecido na formula a seguir-

OPsir =[Area do terreno - (AMRAcom +0,5 AMRAriv)] x 0,30 UFESP

> (CPdir: contrapartida financeira total referente a transformacao de solo rural emboalsdo urbano (emRY);
> Area doterrena drea da gleba emnetros quadrados (emn);

> AMRAcom Area de Manejo e Reserva Ambiental incidente na drea de uso comum

> AVRAriv: Area de Manejo e Reserva Arbiental incidente na rea privativa das unidades autonones;

> UFESP. Uhidades Fiscais do Estado de Sdo Paulo vigentes na data de deferimento do alvara de construcag




& PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS
Projeto de Lei - Condominio de Sitio de Recreio (SR
Contrapartida financeira — parcelamento a regularizar

[ Prestada pelos beneficiarios referente a transfarmaco do solo rural embolsdo urbang

(] Pagamento recalhido emdoais nomentos distintos.

] 1° parcela: apds a 1% andlise do processo de Alvara de Construcao, conforme famula a sequir

CPresir] =Alalv x 0,20 UFESP

» (Presirl =1? parcela da contrapartida financeira referente a transformmacao de solo rural emboalsao urbang
> ATalv: Area de termeno da gleba do SR apresentada no Alvara de Construc3o sob andlise

> UFESP. Lhidades Fiscais do Estado de Sao Paulo vigentes
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Prgjeto de Lei - Condaminio de Sitio de Recreio (SR)
Contrapartida financeira — parcelamento a regularnizar

[ 2° parcela: aprovacdo do Alvara de Construcdo da regularizacdo do SR, conforme formula a sequir:

CPresir2 = [Area do terreno — (AMRAcom + 0,5 AMRAGpriv)] x 0,50 UFESP — (CPresir1)

> (Presir2 =2 parcela da contrapartida financeira referente a transformmacao de solo rural embols3o urbang,

> Area doterrena drea da gleba do SRemmnretros quadrados apresentada no Alvara de Construcio a ser deferidg;
> AVRAcom Area de Manejo e Reserva Anmbiental incidente na area de uso comum

> AVRApriv: Area de Manejo e Reserva Abiental incidente na drea privativa das unidades autonomes

> UESP: Uhidades Fiscais do Estado de S3o Paulo vigentes na data de deferimento do alvara de construcia
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Disposicoes finais

ANEXO | — acrescenta dispositivos ao Anexo IX — Uso e Ocupacao na Zona Rural da Lei
Complementar n. 623, de 2019, conforme abaixo:

APA Sao Francisco Xavier MZPRH | MZPT MzZDS | APA
ZPM | ZCB | ZCRH | ZOD | ZzDI™ " sJ

TO | 001 | 001 | 0,03 | 0,03 | 0,10 0,03 0,10 | 0,10 | 0,05

CAM | 0,02 | 002 | 006 | 0,06 | 0,20 0,06 020 | 020 | 0,0

Parametros/ Usos

Sitio de Condominio de Sitio de , " , , , g | SimE 8 | cinta

Recreio Recreio - SIR Nao | Nao Nao Nao | Nao Sim Sim Sim

Industriais Exploragéo m_lneral de Nao | Mao Nao MNao | MNao Sim Nao | Sim!"® Mao
cascalho e saibro e brita

18 admitida somente a regularizacdo dos parcelamentos de solo na forma do SIR, que atenderem as
disposicoes da legislacdo especifica do SIR.

13 admitida a implantacdo do SIR, nos termos da legislacdo especifica do SIR.

110) admitida a instalacdo de atividade de producdo de asfalto e concreto, desde que associada a atividade
principal de exploracdo mineral ja instalada e licenciada pela municipalidade.




PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS

Projeto de Lei - Condorrinio de Sitio de Recreio (SR)

Edlital - Audiéncias PUblicas do SR
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PREFEITURA
SAD JOSE DOS CAMPOS

31 de outubro de 2025
EDITAL DE CONVOCAGCAO DAS AUDIENCIAS PUBLICAS DE DISCUSSAO DO PROJETO DE LEI
REFERENTE AS NORMAS PARA IMPLANTACAO DO CONDOMINIO DE SiTIO DE RECREIO - SIR,
ASSIM COMO, A REGULARIZACAO DOS PARCELAMENTOS DE SOLO ATRAVES DESTA
MODALIDADE DE CONDOMINIO , EM CONSONANCIA COM A LEI COMPLEMENTAR N. 612, DE
30 DE NOVEMBRO DE 2018, DENOMINADA PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
INTEGRADO DE SAO JOSE DOS CAMPOS, E LEI COMPLEMENTAR N. 623, DE 9 DE OUTUBRO,
DE 2019, QUE ESTABELECE AS NORMAS RELATIVAS AO PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO
DO SOLO; E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

A Prefeitura de S3o José dos Campos, por intermédio da Secretaria de Urbanismo e
Sustentabilidade, informa e convida os interessados a comparecer as Audiéncias Publicas que
serdo realizadas nos dias, hordrios e locais abaixo determinados:

Dia: 17/11/2025 (segunda-feira)
Horario: 18h45
Local: Casa do Idoso Leste
Endereco: Rua Cidade de Washington, 164
Bairro: Vista Verde

Dia: 18/11/2025 (terga-feira)
Hordrio: 18h45
Local: EMEF Prof? Licia Pereira Rodrigues
Endereco: Praca 42 Centendrio, 401
Bairro: Jardim Santa Fé

Dia: 19/11/2025 (quarta-feira)
Horario: 18h00
Local: Capela Nossa Senhora do Bonsucesso
Enderego: Estrada Juca de Carvalho, 18005
Bairro: Bonsucesso

Dia: 24/11/2025 (segunda-feira)
Horario: 18h45
Local: EMEF Prof? Sebastiana Cobra
Enderego: Rua dos Amores-Perfeitos, 95
Bairro: Jardim das Indudstrias

Dia: 25/11/2025 (terga-feira)
Hordrio: 18h45
Local: Casa do Idoso Norte
Endereco: Rua Carlos Belmiro dos Santos, 99
Bairro: Santana

Dia: 26/11/25 (quarta-feira)
Hordrio: 18h45
Local: Casa do Idoso Sul
Endereco: Avenida Andrémeda, 2601
Bairro: Bosque dos Eucaliptos

Dia: 27/11,/2025 (quinta-feira)
Horario: 18h45
Local: Casa do Idoso Centro
Endere¢o: Rua Euclides Miragaia, 508
Bairro: Centro




T,
@A “
»“'«~%§;‘
7N

PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS
Prgjeto de Lei - Condominio de Sitio de Recreio (SR)

Maiores informnagoes, acesse:
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Cbrigado pela participacao



