PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

CONSULTA DE ZONEAMENTO - LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019
ZONA DE PLANEJAMENTO ESPECIFICO UM - ZPE1 (ART. 113)

Zona de Planejamento Especifico — ZPE: constitui-se de glebas que, devido a sua localizagdo estratégica
para o crescimento urbano e o desenvolvimento do Municipio, deverdao ser objeto de parcelamento do
solo, preferencialmente, através de loteamento.

Zona de Planejamento Especifico Um — ZPE1: compreende as glebas vazias que necessitam de orientagdo
para a ocupacdo urbana, visando prioritariamente promover diversidade de usos, melhoria das condi¢des
de mobilidade local e integragado territorial.

1. Asglebas situadas em ZPE1 com &rea superior a 50.000m? dever3o ser objeto de parcelamento do solo,
através de loteamento, mediante a apresentacao de Plano de Ocupacdo Especifica, elaborado pelo
interessado, nos termos do § 12 do art. 122 e do inciso Il do art. 123:

e Deverd conter a relagdo das diferentes categorias de uso e os respectivos parametros de ocupacao,
as quais o parcelamento se destinara, respeitando a classificacdo do zoneamento e demais
restricoes estabelecidas pela legislacdo de parcelamento, uso e ocupacado do solo, as caracteristicas
fisico-ambientais e urbanisticas da gleba e de seu entono;

e Deverdo se constituir, preferencialmente, de zonas mistas, admitindo-se outro zoneamento, desde
gue tecnicamente justificado;

e Para formacdo de novas centralidades deverdo ser observados os objetivos e as diretrizes de
ordenamento territorial estabelecidos na LC 612/18, sendo necessaria a andlise especifica dos
drgdos municipais competentes de planejamento urbano e de mobilidade;

e N3o serd admitido zoneamento destinado a verticalizacdo em areas contiguas as Zonas Residenciais
-ZR;

e Fica admitido a criagdo de Zona Residencial - ZR com lote minimo de 200m? e testada minima de
8m.

2. Para a implantacdo de atividade isolada em gleba com area superior a 50.000m? situada em ZPE1 e
ZPE2 que ndo forem objeto de parcelamento do solo, as fragdes minimas, assim como o uso, ocupacgao
e aproveitamento serdo definidos pelo érgdo municipal competente de Planejamento Urbano (art. 122,
§ 39),

3. As glebas situadas em ZPE1 e ZPE2 com 4&rea inferior a 50.000m? poderio ser desmembradas, desde
gue ndo seja necessario a abertura de vias em seu interior para a implanta¢do da Macroestrutura Viaria
constante no Anexo VIII - Mapa da Macroestrutura Vidria da Lei Complementar n.2 612, de 2018, ou
para a implantacdo de vias complementares a serem definidas pelo érgdao municipal competente (art.
122, § 29).

4. As glebas situadas em ZPE1 com drea igual ou inferior a 50.000m? poderdo ser desmembradas ou
ocupadas, respeitando-se as fragdes minimas e os demais parametros de uso e ocupagdo de solo
estabelecidos para Zona Mista Quatro — ZM4; exceto as glebas pertencentes a Regido Sul do municipio
que deverdo respeitar as fragdes minimas e os demais parametros de uso e ocupac¢do de solo
estabelecidos para Zona Mista Dois — ZM2 (artigo 123).

5. No caso das glebas situadas em ZPE1 com area igual ou inferior a 50.000m?, a serem desmembradas ou
ocupadas, situarem-se ao longo de corredor de uso, deverdao obedecer as caracteristicas e exigéncias
estabelecidas para o respectivo corredor (art. 123, § 29).

6. As atividades classificadas como CS5 estardo sujeitas a andlise especifica dos 6rgaos municipais
competentes que, apds opinarem favoravelmente quanto a viabilidade da implantagdo, deverdo emitir
diretrizes e fixardo os parametros de uso e ocupagao do solo, dentre aqueles estabelecidos na LPUOS
(art. 154).
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O Condominio Industrial — ICD podera ser admitido em ZPE1 mediante apresentacdo de Plano de
Ocupacao Especifica, que sera analisado tecnicamente pelo setor competente de Planejamento Urbano
(art. 174).

Para a implantagdo de qualquer atividade ou uso na Zona Urbana do Municipio, o imdvel devera ter
frente para via publica oficial de circulagao (artigo 230).

Quando houver incidéncia de Macroestrutura Viaria da LC 612/2018 (Plano Diretor — Anexo VIII — Mapa
Macroestrutura Viaria) deverdo ser atendidas as disposi¢Ges do art. 231.

Devera ser reservada faixa ndo edificavel de, no minimo, 15m de cada lado ao longo das faixas de
dominio pubico das rodovias, estradas municipais, ferrovias, dutos, emissarios de esgoto, canais de
drenagem, corregos canalizados e faixas de alta tensdo nos termos dos artigos 234 e 14.

Anexac¢do de imdveis com zoneamentos distintos: artigo 235.
Imdveis com incidéncia de mais de um zoneamento: artigo 236.
Rua sem saida ou trecho de via sem saida: artigo 238.

As atividades sujeitas ao licenciamento por parte da CETESB ou da Secretaria Estadual de Meio
Ambiente deverdo apresentar aos érgdaos municipais competentes a respectiva licenca, que fara parte
da documentacdo exigida para fins de concessdo do Alvarad de Construgdo do imével e/ou Inscri¢do
Municipal da atividade (art. 239).

Devera ser observada da legislacdo aeroportuaria para fins de altura maxima das edificagbes e
atendimento ao Plano de Zoneamento de Ruido (artigos 244 e 245).

As dreas externas contiguas aos entroncamentos viarios (Anexo XIX - Entroncamento Vidrio) deverdo
atender as restricdes a sua ocupacdo conforme artigo 247.

Empreendimentos em glebas ou lotes oriundos de desmembramento com darea superior a 20.000m?
em ZPA1l, ZPA2, ZPE1 e ZPE2, na MOC, exceto em ZM5, deverdo apresentar Estudo Ambiental com
contetdo minimo conforme estabelecido pelo Anexo Il — Contelddo Minimo dos Estudos Ambientais,
além de atender os arts. 82 e 10 (art. 249).

Quando diagnosticada a presenga de remanescentes de vegetagdo nativa com pelo menos um
fragmento com drea superior a 1ha ou com somatdria de dreas de fragmentos superiores a 2ha, Estudo
Ambiental (Anexo Il — Contelddo Minimo dos Estudos Ambientais) podera ser exigido, além do
atendimento aos arts. 82 e 10, no que couber (art. 249, paragrafo Unico).

Atividades de risco, de impacto ambiental e de suas medidas compensatérias: artigos 250 a 253.

Taxa de permeabilidade minima (artigo 255):

Area do terreno Taxa de permeabilidade
acima de 175m? até 5.000m? 5%
acima de 5.000m? até 10.000m? 15%
superior a 10.000m? 20%

A permeabilidade poderd ser compensada por meio de dispositivos de infiltragdo no solo.

Para terrenos inseridos na drea de recarga de aquiferos (Anexo V - Area de Recarga de Aquifero) ou na
ZPE1 na Regido Sul: serd exigido um adicional de 5% na taxa de permeabilidade, sendo vedada para
este adicional de area, a compensacdo por meio de dispositivos de infiltragdo no solo (art. 255, § 292).

Terrenos com darea igual ou superior a 2.000m? serdo objeto de andlise e diretrizes especificas de
drenagem a cargo do 6rgdo municipal competente, estando sujeitos a execucdo de medidas
compensatorias (artigo 256).
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Deverdo ser observadas as disposicdes do Plano Diretor de Drenagem e Manejo de Aguas Pluviais -
PDDMAP (Decreto Municipal n2 18.966/2021), em especial as Areas Suscetiveis a Inundagdo,
estabelecidas pelo seu Anexo I: Mapa das Areas Suscetiveis a Inundag3o (art. 259). O Plano estabelece
as restricOes de ocupacao dessas areas e orienta os estudos especificos que deverdo ser realizados para
as analises mais detalhadas.

A implantacdo de atividades que geram impacto na vizinhanca deverd atender as disposi¢cdes da Lei
Complementar n° 631/2020 que dispde sobre Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV.

O uso desconforme sera respeitado, a titulo precdrio, desde que atendido o disposto no artigo 264.
A edificacao desconforme sera respeitada, desde que atenda o disposto no artigo 265.

A execucdo de edificagdo no Municipio sé podera ser iniciada apés a obtencdo de Alvard de Construgao
fornecido pelo Poder Executivo, com integral cumprimento dos parametros e limita¢cdes urbanisticas de
uso e ocupacdo estabelecidos nesta e em outras leis pertinentes (art. 283).

Deverdo ser atendidas as disposicdes do Codigo de Edificacbes do Municipio de Sdo José dos Campos
(Lei Complementar n2? 651/2022) e dos Decretos Municipais 19.894/2025, 19.888/2025 e 20.105/2025.

Quanto as vagas de estacionamento, acessos, vias de circulacdo internas, areas de manobra e
acumulacdo de veiculos deverdo ser observadas as disposi¢cdes da Lei Complementar n? 633/2020 e do
Decreto Municipal n? 19.665/2024, que dispde sobre Polo Gerador de Trafego — PGT.

Deverdo ser atendidas as disposi¢oes do Codigo Florestal (Lei Federal n? 12.651/2012).

A construgdo e/ou instalagdo de qualquer atividade em determinado imdvel deve atender a todas as
disposicGes da legislacdo vigente.

Esta Consulta podera sofrer modificacdo no caso de alteragao da legislagao vigente.

Consulte o site da Prefeitura de Sao José dos Campos para obter mais informagdes:
www.sjc.sp.gov.br/geosanja

Legislagdo — Lei Complementar n.2 623/2019:
http://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/uso-do-solo/zoneamento/

Consulta Zoneamento:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/uso-do-solo/consulta-de-zoneamento/



