Mensagem n. 78/SG/DAL/25
Em 9 de dezembro de 2025.

A Sua Exceléncia o Senhor
Vereador Roberto do Eleven
Presidente da CAmara Municipal de Sdo José dos Campos

Senhor Presidente,

Encaminho para apreciacdo o Projeto de Lei Complementar que “Estabelece as normas para
implantagdo do Condominio de Sitio de Recreio — SIR, assim como, a regularizacdo dos parcelamentos de
solo através desta modalidade de condominio, em consonancia com a Lei Complementar n. 612, de 30 de
novembro de 2018, que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de Sdo José dos Campos, e
Lei Complementar n. 623, de 9 de outubro, de 2019, que estabelece as normas relativas ao parcelamento,
uso e ocupagdo do solo.”

Entendo ser de sumo interesse para o Municipio a aprovagdo do presente Projeto de Lei
Complementar, raz3o pela qual submeto seus termos ao juizo dessa Casa Legislativa para que, na forma do

artigo 74 da Lei Organica do Municipio, possa ser aprovado.

Os motivos que ensejam a aprovagdo encontram-se devidamente fundamentados nos termos
que se seguem, fazendo parte integrante da presente mensagem.

Atenciosamente,

/ //L,/,/
s Ferreira
Prefe'vfo
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PREFEITURA
SAO JOSE DOS CAMPOS

Mensagem n. 78/SG/DAL/2025

Projeto de Lei Complementar

Assunto: “Estabelece as normas para implantagdo do Condominio de Sitio de Recreio — SIR, assim como, a
regulariza¢do dos parcelamentos de solo através desta modalidade de condominio, em consondncia com
a Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018, que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado de S3o José dos Campos, e Lei Complementar n. 623, de 9 de outubro, de 2019, que estabelece
as normas relativas ao parcelamento, uso e ocupagdo do solo.”

O presente Projeto de Lei Complementar dispde sobre as regras urbanisticas e ambientais para
implanta¢do do Condominio de Sitio de Recreio (SIR) no Municipio, bem como os requisitos técnicos para
regularizacdo de parcelamentos situados na zona rural sob a forma do SIR, as condi¢des para aprovagdo e
regularizacdo de edificagdes nas unidades autdnomas do SIR, a infraestrutura minima exigida e o
regulamento da contrapartida financeira de Outorga Onerosa de Alteragcdo de Uso do Solo, referente a
convers3o do solo rural em solo urbano; conforme estabelecido no Plano Diretor do Municipio.

A Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018, que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado de S3o José dos Campos, e suas alteragdes posteriores, estabelece que o
Municipio podera conceder a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo (OOAUS) para fins de institui¢do
de Condominio de Sitio de Recreio na Macrozona de Potencial Turistico e admissibilidade de regularizagdo
de parcelamentos 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.

O Plano Diretor de S3o José dos Campos prevé, ainda, que para a aplicagao da Outorga Onerosa
de Alteracdo de Uso do Solo, o Municipio estabelecera, através de Lei Municipal especifica, as condicbes a
serem observadas, nos termos dos art. 30 e 31 da Lei Federal n. 10.257, de 10 de julho de 2001.

Desta forma, o Projeto de Lei Complementar atende aos requisitos legais, sendo relevante
esclarecer que, nos termos da Lei Organica do Municipio e demais dispositivos vigentes, foram realizadas
audiéncias publicas em diversas regides da cidade para a apresentagdo técnica e discussdo da proposta,
garantindo a participacdo popular e oportunidade para sugestdes, com as posteriores devolutivas por parte
do corpo técnico, cujos documentos podem ser consultados por meio do endereco eletronico:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/planejamento-urbano/gestao-
democratica-da-cidade/audiencias-publicas-2025-condominio-sitio-de-recreio/.

Cabe destacar, ainda, que foi realizada reunido conjunta com o Conselho Municipal de
Desenvolvimento Rural - CMDR, o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano -CMDU e o Conselho
Municipal de Meio Ambiente - COMAM, podendo ser acessada a respectiva Ata por meio do endereco
eletrénico informado acima.
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PREFEITURA
Z SAO JOSE DOS CAMPOS

Diante do exposto e por sua relevancia, submeto o presente Projeto de Lei Complementar para
apreciagdo de Vossas Exceléncias, nos termos do artigo 74 da Lei Organica do Municipio.

Anderson Farid§ Ferreira

Prefeit
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
DE 9 DE DEZEMBRO DE 2025

Estabelece as normas para implantacio do
Condominio de Sitio de Recreio — SIR, assim como, a
regularizacdo dos parcelamentos de solo através
desta modalidade de condominio, em consonéncia
com a Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro
de 2018, que institui o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado de Sdo José dos Campos,
e Lei Complementar n. 623, de 9 de outubro, de 2019,
que estabelece as normas relativas ao parcelamento,
uso e ocupagao do solo.

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS CAMPOS APROVA A SEGUINTE LEI COMPLEMENTAR:
CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS DO CONDOMINIO DE SITIO DE RECREIO - SIR

Art. 12 Ficam estabelecidas por esta Lei Complementar as normas para implantagdo do
Condominio de Sitios de Recreio — SIR, que consiste na modalidade de condominio de lotes com
infraestrutura privativa, voltada para assentamentos humanos sustentdveis, no qual as unidades
autdnomas serdo destinadas ao uso residencial unifamiliar, sendo assegurada a destinagdo de Area de
Manejo e Reserva Ambiental — AMRA, com a admissdo do manejo agroflorestal sustentavel.

§ 12 Para efeitos desta Lei Complementar, considera-se Area de Manejo e Reserva Ambiental —
AMRA, a area destinada prioritariamente a conservagdo, restauragdo, recuperagao de recursos naturais,
além da promocdo do uso sustentdvel dos recursos naturais, admitindo préticas de manejo ambiental
sustentavel, a exemplo do manejo agroflorestal, desde que compativeis com a prote¢do dos ecossistemas,
da biodiversidade e das fungdes ambientais.

§ 22 Aplicar-se-4 ao Condominio de Sitios de Recreio as disposi¢bes do art. 1.358-A do Codigo
Civil (Lei Federal n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002).

Art. 22 Constitui infraestrutura minima privativa do SIR o sistema de dgua e esgoto, energia
elétrica, solucdo de drenagem e de pavimentagao.

Paragrafo Unico. A execucdo e manutencio de todas as obras de infraestrutura do SIR serdo de
inteira responsabilidade da iniciativa privada, nos termos desta Lei Complementar.

Art. 32 Devera constar, como nota de projeto no Alvara de Construgdo do SIR e no contrato
padrdo de comercializac3o de suas unidades auténomas do respectivo condominio, que:
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| — cabera aos proprietdrios das unidades auténomas a responsabilidade pela manutengdo da
infraestrutura do condominio;

Il — a manutencdo da infraestrutura do condominio ndo sera de responsabilidade do poder
publico; e

Il — caberd aos proprietdrios das unidades auténomas a responsabilidade pela coleta,
transporte, destinac3o e gestdo dos residuos e rejeitos do condominio e de suas unidades auténomas.

Art. 42 E vedada a renuncia da AMRA do SIR aprovada no Alvard de Construgdo, devendo
compor a propriedade das unidades autdnomas como darea privativa ou comum, nos termos desta Lei
Complementar.

Art. 52 O fechamento da 4rea de terreno do SIR podera ser realizado por meio de elementos
que permitam a permeabilidade visual e continuidade da vegetagdo, tais como cerca viva, gradil, alambrado
ou outro elemento aprovado pelo Municipio, devendo em todas as situagdes de fechamento, serem
observadas as diretrizes estabelecidas em func3o dos Estudos Ambientais, em especial, em relagdo a
passagem de fauna e continuidade da vegetacao existente.

Pardgrafo Unico. A altura do fechamento deverd ser preferencialmente até 1,80m (um metro e
oitenta centimetros), podendo ser autorizada ou exigida altura distinta, em fun¢do da topografia,
continuidade da vegetacdo e passagem de fauna.

Art. 62 A admissio da modalidade de Condominio de Sitio de Recreio — SIR, em parte do
Perimetro Rural, estd sujeita as restricdes de Macrozoneamento constantes no art. 83-A da Lei
Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018.

§ 12 E condicdo para a admissdo do SIR, que a gleba objeto do SIR possua acesso para a via
publica oficial.

§ 2° A aprovacdo do Alvard de Construgdo do SIR estd condicionada ao pagamento da
contrapartida financeira prestada pelo beneficiario da Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso do Solo -
OOAUS, referente a transformacg3o do solo rural em bolsdo urbano, nos termos dos arts. 83-A e 83-C da Lei
Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018.

§ 32 Os recursos provenientes da contrapartida financeira prevista no § 22 deste artigo, serdo
destinados ao Fundo Municipal de Habitagdo para as finalidades previstas no art. 26 da Lei Federal n. 10.257,

de 10 de julho de 2001, nos termos do art. 83-C da Lei Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018.

§ 42 Para fins exclusivos de cobranca da contrapartida financeira prevista no § 22 deste artigo,
a AMRA fica limitada a 60% (sessenta por cento) da drea de terreno do SIR.
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CAPITULO Il
DAS CONDICOES DE IMPLANTAGAO DO CONDOMINIO DE SiTIO DE RECREIO - SIR

Art. 72 A implantacdo do Condominio de Sitio de Recreio — SIR serd admitida na Macrozona de
Potencial Turistico, inserida no Perimetro Rural do Municipio, nos termos do inciso Ill do art. 10 da Lei
Complementar n. 612, de 30 de novembro de 2018.

§ 12 A gleba destinada a implantagdo do Condominio do Sitio de Recreio — SIR, ap6s a expedi¢do
do Alvard de Construcio do empreendimento, serd automaticamente transformada em bolsdo urbano a ser
denominado como Area Especifica para fins de Sitios de Recreio — AESIR.

§ 22 A execucdo das obras de implantacdo do SIR deverd ser concluida no prazo maximo de 4
(quatro) anos apds a aprovacdo do Alvard de Construgdo, sob pena de sua caducidade e, consequente
cancelamento da transformacdo do solo rural em bols3o urbano.

§ 32 Em caso de revalidac3o do Alvara de Construgdo, o prazo referido no paragrafo anterior
serd contado a partir da data de aprovacio original do referido Alvara.

§ 42 N3o serdo restituidas as contrapartidas financeiras ja pagas da Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso do Solo - OOAUS, em decorréncia da caducidade do Alvara de Construgdo e consequente
cancelamento da transformacdo do solo rural em bolsdo urbano, por ndo cumprimento do prazo de
implantacdo do SIR previsto no § 22 deste artigo.

§ 52 Fica admitida a implantacdo do SIR, nos termos desta Lei Complementar, quando ao menos
80% (oitenta por cento) da drea da gleba do SIR estiver contida dentro da Macrozona de Potencial Turistico
— MZPT, ainda que o remanescente da gleba esteja contido nas demais Macrozonas do Municipio.

Art. 82 O Condominio de Sitios de Recreio - SIR deverd observar os seguintes requisitos:

| - serd admitido em glebas com drea minima de 50.000m? (cinquenta mil metros quadrados) e
testada minima de 50m (cinquenta metros);

Il - devera destinar no minimo 50% (cinquenta por cento) da drea total da gleba do SIR, para
AMRA que constituird drea de uso comum do SIR;

Il — parcela da exigéncia da AMRA poderd ser transferida para as unidades auténomas, desde
que:

a) a Area de Manejo e Reserva Ambiental transferida ocupe no maximo 40% (quarenta por
cento) da &rea privativa de cada unidade autdbnoma, sendo vinculada a propriedade desta;
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b) a AMRA incidente na area privativa da unidade autdbnoma seja integrada com a AMRA de uso
comum.

IV — A porcentagem de incidéncia de Reserva Legal na gleba objeto de implantagdo do SIR devera
ser mantida e podera compor preferencialmente a AMRA de uso comum;

V —as Areas de Preservacdo Permanente — APP’s poderdo compor a AMRA de uso comum, sendo
vedada sua incidéncia na area privativa das unidades auténomas;

VI - deverd ser previsto nas areas contiguas as APP’s e na AMRA comum, uma faixa livre para
pedestres com largura minima de 1,5m (um metro e cinquenta centimetros), que integrard a area comum

do SIR;

VIl — deverd ser atendida na drea de uso comum a taxa de permeabilidade de 10% (dez por
cento) sobre a area da gleba do SIR;

VIl - as unidades auténomas do SIR serdo destinadas exclusivamente ao uso residencial
unifamiliar;

IX — as areas privativas das unidades autdénomas do SIR deverdo observar:

a) o minimo de 5.000m? (cinco mil metros quadrados) de drea de terreno e minimo de 30m
(trinta metros) de testada para a via de circulagdo interna do SIR;

b) terdo acesso exclusivo pela via de circulacdo interna de veiculos do SIR, sendo vedado o
acesso direto para a via publica oficial;

c) ndo poderdo ser implantadas nas faixas ndo edificiveis previstas no art. 14 da Lei
Complementar n. 623, de 9 de outubro de 2019;

d) n3o poderao ser implantadas sobre as Areas de Preservagdo Permanente — APP’s;

e) deverdo ser locadas respeitando o recuo frontal e recuo frontal secundédrio de 5m (cinco
metros) em relagdo a gleba do SIR, sem prejuizo da faixa ndo edificavel das rodovias e estradas, nos termos
da alinea “c” deste inciso;

f) os recuos exigidos na alinea “e” deste inciso, serdo destinados a area de uso comum do SIR.

X — as vias de circulacdo interna de veiculos do condominio deverdo atender a largura minima
de 7m (sete metros) de leito carrogavel;

Xl - as vias internas de circulacdo de veiculos do condominio constituirdo vias privativas para as
quais deverdo ser adotadas solugdes técnicas que garantam que a superficie de rolamento do leito
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PREFEITURA
SAO JOSE DOS CAMPOS

carrocavel possua suporte adequado para o trafego gerado pelo SIR e suas unidades auténomas, ficando a
sua manutencdo de responsabilidade do condominio;

Xl - deverd ser adotada solucdo adequada para o escoamento das dguas pluviais a fim de evitar
processos erosivos na area do SIR e no seu entorno;

XIll - deverd ser prevista estrutura para segregagdo e armazenamento dos residuos reciclaveis e
rejeitos, compativel com o volume a ser gerado pelo SIR e suas unidades auténomas, diante da gestdo de
coleta, transporte e destinagdo final destes;

XIV - o SIR, suas edificacdes na drea comum e as edificagdes nas dreas privativas das unidades
de sitio deverdo atender o Cédigo de Edificagdes do Municipio, seus decretos regulamentadores, suas
posteriores alteragdes e demais normativas pertinentes;

XV - as cargas e descargas provenientes das demandas do SIR e de suas unidades auténomas
dever3o ocorrer dentro da 4rea de terreno do SIR, sendo vedada sua ocorréncia na via publica oficial, exceto
se autorizada pelo 6rgdo municipal competente de mobilidade urbana; e

XV| — deverd ser executada calcada e meio fio em toda testada do SIR que confrontar com a via
publica oficial, conforme Lei n. 8.077, de 5 de abril de 2010, e suas alteragdes.

§ 12 O SIR com incidéncia de Area de Preservacdo Permanente - APP estd sujeito a restauragdo
ecolégica nos moldes da Resolugdo SMA n. 32, de 2014, e suas alteragdes.

§ 29 Fica admitida a implantagdo de acessos a cursos d’ 4gua, lagos e represas através de Area
de Preservacdo Permanente - APP, bem como a implantagdo de decks e piers ao redor dos mesmos, desde
que previamente autorizados pelo 6rgdo ambiental competente.

§ 32 As vias de circulacdo interna do SIR n3o est3o sujeitas as disposi¢des da Lei n. 8.077, de 5
de abril de 2010, e suas alteragdes.

§ 42 O SIR n3o estd sujeito as disposi¢des da Lei Complementar n. 633, de 3 de abril de 2020, e
de seus decretos regulamentadores que tratam das exigéncias e normas relativas aos empreendimentos
classificados ou ndo como Polo Gerador de Trafego.

§ 52 O Condominio de Sitios de Recreio - SIR fica sujeito a analise vidria pelo 6érgao municipal
competente de mobilidade urbana, quanto a interface com o sistema vidrio externo ao empreendimento,

podendo esta exigir a execugdo de dispositivos de acesso condizentes.

Art. 92 Fica vedado qualquer forma de parcelamento ou fracionamento das unidades
autdnomas apos a aprovacdo do Alvara de Construgdo do SIR.
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Paragrafo Unico. Fica vedada, nas areas privativas das unidades auténomas, situagdes que
caracterizem ou possam promover parcelamento ou fracionamento das unidades auténomas, tais como:

| — mais de um acesso independente da via de circulagdo de veiculos privativa do SIR para as
areas construidas dentro da drea privativa de qualquer unidade auténoma; e

Il — cercamento ou situacdes andlogas, que isolem as areas construidas dentro da area privativa
de uma dada unidade auténoma e que tenham acesso independente para a via de circulagdo de veiculos

privativa do SIR.

Art. 10. N3o serdo admitidas edificagcbes do Condominio de Sitios de Recreio — SIR seja na area
de uso comum do SIR ou seja na area privativa das unidades auténomas, situadas em:

| - terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
o escoamento das aguas;

Il - terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados; e

Il - terrenos onde as condicdes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo, incluidos locais sujeitos
a deslizamentos de terra, erosdo e instabilidade geotécnica.

Art. 11. As edifica¢cdes na drea de uso comum do SIR deverdo atender os seguintes parametros:
| - recuo frontal e recuo secunddrio minimos de 5m (cinco metros) em relagdo a gleba, sem
prejuizo da faixa n3o edificivel das rodovias e estradas e também em relacdo as vias de circulagdo interna

de veiculos do SIR;

Il - recuo lateral e de fundos minimos de 3,0 (trés metros), com relagdo as demais areas
privativas das unidades auténomas e demais glebas confrontantes com o SIR;

Il - gabarito de altura maxima de 9m (nove metros); e

IV - coeficiente de aproveitamento méximo de 0,2 (dois décimos) e taxa de ocupagdo maxima
de 0,1 (um décimo).

Secao |
Da aprovagdo do Alvara de Construgdo para fins de implantacdo do SIR

Art. 12. Para abertura do processo de Alvara de Construgdo para fins de implantagdo do
Condominio de Sitios de Recreio - SIR deverdo ser apresentados os seguintes documentos:
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