PROJETO DE LEI

Outorga Onerosa do Direito de Construir,
Fachada Ativa e Banco Municipal de Projetos
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Todo dia, um novo avango

O que vamos explicar hoje?

O que é a Outorga Onerosa n Fachada ativa e fruicao publica
n Por que atualizar a lei u Formas de pagamento

n O que muda no calculo n Banco Municipal de Projetos
Objetivo:

Apresentar a proposta de forma clara, ouvir duvidas e receber
contribuicoes da sociedade.
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O que é outorga onerosa?

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um LIMITE BASICO (CAB)
instrumento da politica urbana que permite ao proprietario
construir acima do limite basico definido pela legislagdo,
mediante o pagamento de uma contrapartida ao Municipio.

COMO FUNCIONA NA PRATICA Pagamento

da contrapartida
Todo terreno tem um limite basico de construgdgo = —-emmmmmmmo oo

ao Municipio
definido pela lei (Coeficiente de Aproveitamento Basico — CAB). POTENCIAL CONSTRUTIVO ADICIONAL

e Se o proprietario quiser construir além desse limite,
ele pode, desde que pague uma contrapartida ao Municipio.

9 Esse valor pago & convertido em investimentos na cidade,
como habitacao, areas verdes, equipamentos publicos,
mobilidade e melhorias urbanas.
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Base legal da Outorga Onerosa

Estatuto da Cidade e Plano Diretor

1 %

1. Estatuto da Cidade 2. Plano Diretor
Lei Federal n® 10.257/2001 LC n® 126/2025
e Instrumento da politica urbana. » ® Incorporaa OODC ao planejamento

urbano de Jacarei.
® Autorizaa OODC e a alteragéo de uso. e Define coeficiente basico de 1,40 e
maximo de até 4,0.
e Prevé aplicagdo em construgao, ampliagéo,
regularizagdo e alteracdo de uso.

e Exige lei municipal especifica e define
a destinacao dos recursos.

[1] Arts. 4, 26,28, 29,30 e 31 [T] Arts.33e64a69

1 X A base federal autoriza o instrumento e o Plano Diretor define sua
aplicacao no municipio.




Base legal da Outorga Onerosa

Legislagao especifica

e

3. Lei de Uso do Solo
Lei n° 6.848/2026

® Relaciona a OODC aos
parametros urbanisticos.

e Permite construir acima do

coeficiente basico, até o maximo.

¢ Admite aplicagdo acima da
densidade méaxima prevista.

Arts. 202 e 203

B

4. Lei especifica de OODC

Nova regulamentagdo municipal

e Define célculo, cobranca e
formas de pagamento.

® Regulamenta garantias,
fiscalizagdo e contrapartidas.

¢ Organiza Banco de Projetos,
fachada ativa e frui¢do publica.

Jacdarey
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® o
223
CMHDU

Atribuicoes

e Acompanha e opina sobre
a politica urbana.

* Participa da gestédo e do
monitoramento.

e Atua na aplicagdo do
Plano Diretor.

Plano Diretor, arts. 149 a 153

m A Lei de Uso do Solo detalha os parametros, a lei especifica
regulamenta a cobranca e o CMHDU acompanha a gestao urbana.
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Plano Diretor 2025
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Parametros urbanisticos
CA Basico — CA Maximo — Densidade habitacional

ZAP 1 4 600 hab/ha

ZAP 1-RC 16 4 600 hab/ha

ZAP 2 1,4 4 300 hab/ha

MBH ZAP 2B 1,4 4 300 hab/ha

ZAC 1,4 4 100 hab/ha

ZAR 1,4 NAO APLICAVEL 50 hab/ha

R bl L 08 NAO APLICAVEL 50 hab/ha

MDU./ ZEC 18 4 600 hab/ha

Zonas Especiais ZEV 08 NAO APLICAVEL 100 hab/ha
MDI MDI 1,4 NAO APLICAVEL NAO APLICAVEL

* ZAR nas margens do reservatorio do Rio Jaguari: C.A. Basico 0,8.
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Exemplo

Calculo do potencial construtivo

EXEMPLO DE CALCULO
POTENCIAL CONSTRUTIVO

H A LOTE DE 1.000 m?
] Localizado na ZAP 1-RC

C.A. BAsICO 1,6 x 1.000 m?

Utilizado sem cobranca 1 6 ’
’ = 1.600 m?

de Outorga Onerosa

C.A. MAXIMO 4,0 x 1.000 m?
Limite total permitido 4,0 ’ = 4 OOO m2
POTENCIAL ADICIONAL 2,4 x 1.000 m?2

Area acima do C.A. basico 2 ’4 ’ = 2 -400 m2

sujeita a Outorga Onerosa

POTENCIAL TOTAL
Area méxima que pode ser construida 4 - 0 O 0 m2

neste lote
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Contrapartida

A lei permite construir acima do limite basico mediante contrapartida ao Municipio.

a Coeficizante) e anstr:gig _ Q Contrapartida
—  basico (CAB » ,'Z;:T acima do basico » e para a cidade

— todo terreno tem um — giem quiser. cc?nstrgir w o beneficiario paga uma
1= limite basico de construgio. =) além desse limite utiliza contrapartida ao Municipio.

potencial adicional.

. Quem recebe um beneficio urbanistico ajuda a financiar .
melhorias para toda a cidade.

SN
'

° ‘ A contrapartida nao é tributo; é uma prestacio ligada

ao uso de potencial construtivo adicional.

ﬁi Habitacao ﬁ Espacos publicos W Infraestrutura
A%
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Por que substituir a lei atual?

A lei vigente é de 2005 e precisa dialogar com
o novo Plano Diretor e a nova Lei de Uso do Solo.

Cidade mudou — Nova lei
HouvAe tr.ansforn.qag?o urbana, — Mais moderna, transparente
econdmica, territorial e __Q e alinhada as centralidades.
populacional.
Novo planejamento Menos distorcoes
% e
O Mumqpno aprovou novo Incentiva a cidade compacta,
Plano Diretor e nova Lei de estruturada e sustentavel.
- Uso do Solo.
’Q/ ‘ A proposta revoga a Lei Municipal n2 4.850/2005

e cria novas regras para a OODC.
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METODOLOGIA

@ @
Um trabalho técnico, transparente e colaborativo para construir
uma lei moderna e eficaz.

®

e

ESTUDO DE

@ estupo TEcNico D
LEGISLAGAO

© reunicEs

e Leitura critica da
Lei Municipal
n°® 4.850/2005 e
outras normas
relacionadas.

o Leitura critica de
dados demogréficos,
territoriais,
urbanisticos,
econdmicos e
regionais de
Jacarei-SP.

e reunides técnicas
do mesmo grupo de
trabalho da LUOS

ESTUDO DE

JURISPRUDENCIA

* Andlise de decisdes
judiciais relevantes
sobre o tema para
garantir seguranga
juridica.

© estuos pecaso

e Estudo de caso
comparado:
Sédo José dos
Campos-SP,
Belo Horizonte-MG e
Florianépolis-SC.

Cada etapa fortalece o embasamento técnico e assegura que a proposta
esteja alinhada ao planejamento urbano, as boas praticas e ao interesse publico.
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O que a nova lei pretende alcancar?

| Cidade mais compacta Aproveitar areas ja estruturadas

| Centro valorizado Estimular ocupacdo, comércio e servicos

_ | Ruas mais vivas Fachada ativa e uso misto

ﬁgél I Espacos publicos melhores Calcadas, pracas, areas verdes e lazer

é_:Q | Regras mais justas Célculo mais coerente com o planejamento



direito de construir
acima do basico até o
maximo

Fruicao publica

area privada
aberta ao
uso publico

O que o Projeto de Lei estabelece?

Formula de calculo

fatores de
planejamento e
interesse social

| ramanta
dgamento

dinheiro ou
obras/servicos de
engenharia
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incentivo para
térreo voltado
arua

Banco de Projetos
organizagao e
priorizagao de
projetos publicos
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Como sera calculada a contrapartida?

A formula considera a area construida acima do coeficiente basico
e aplica fatores para orientar o crescimento urbano.

(A S R M M R ) MR )

Ct=[FpxFsxVb+(CUB/100) ] x Acc
ST ] S Tl . b Y
Coal valor da fator de 000 fatorde
EED contrapartida m v=] planejamento a Q:D interesse social
agl  valor base do m? G custo da A/ éreaacima
outorgado CUB ‘_ﬁ,é construgao @ o0l docAB

Quanto maior o potencial adicional utilizado, maior a contrapartida;
quanto mais o projeto contribui com os objetivos urbanos, maior pode ser o incentivo.
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Onde a lei incentiva mais o crescimento?

A proposta reduz o peso da outorga nas regides mais adequadas
ao adensamento e a vida urbana.

Incentivos por localizagdo

O W > ¥W &

— ZAP 2A/2B
- r
- 1
Hlenos ‘ ; incentivo desconto
ieEitG Fo O Fp menor incentivo

" P J P ) | moderado ) [ 10% )

[

Ideia central: aproximar moradia, comércio, servicos

g @ e infraestrutura, reduzindo a expanséo desordenada. 3 m 9 2
. -
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Fachada ativa: a rua ganha vidal!

Incentivo na nova lei

A proposta cria incentivos para
empreendimentos com fachada ativa.

Por que isso importa?

}(gﬁ ativa a vida urbana

° aumenta a seguranca

“*‘ melhora a experiéncia do pedestre
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Uso misto e area de fruicao publica

Uso misto
Moradia + comércio + servicos
no mesmo edificio ou regiao

’

Area de fruicao publica
Espaco dentro do lote privado
aberto a circulacao de pessoas

5

W
II.

s S
‘ ;. ¥ -~ L. V" 4 x(,
R0 i AREA?E‘Eg

Por que isso importa?
@, reduz deslocamentos desnecessarios
(9%9\ estimula ruas mais ativas e acessiveis

melhora a qualidade urbana dos
novos empreendimentos
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Reducao para HIS

A proposta incentiva a destinacao de moradias de interesse social e isenta integralmente
o Minha Casa, Minha Vida - Faixa 1 da OODC, promovendo inclusao habitacional e justica urbana.

Reducao para HIS

Empreendimentos com pelo menos
20% das unidades destinadas a HIS
podem ter reducdao da OODC, com
desconto proporcional ao valor
dessas unidades.

Comprovac¢ao e manutenc¢ao
O beneficio depende de comprovagao
perante o Municipio e da manutencgao
da destinagdo das unidades para HIS.

v
v
V-

MCMV Faixa 1

Empreendimentos do Minha Casa,
Minha Vida — Faixa 1 sao isentos
integralmente de OODC.
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Jornada do empreendedor:
quando a obrigacao nasce?

o 0 o
% @@ ﬁﬂ

\ 4

2,

Protocolo do projeto  Licenca Urbanistica Inicio da obra Escolha da forma
analise pela SEMAPLAN calculo e comunicagao do valor até 12 meses para dinheiro ou obras/servicos
constituir obrigacao
A nova lei organiza o momento da cobranca e da
previsibilidade ao empreendedor e ao Municipio.
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Formas de pagamento da
contrapartida:

Pagamento em dinheiro

o 5% de desconto a vista

Obras ou servicos de
~/ engenharia

e termo de compromisso

e parcelamento em até 36 vezes e objeto vinculado a projeto publico

e correcao pelo VRM e planilha, cronograma e garantias

¢ inadimpléncia pode cassar a licenca e fiscalizacao técnica e administrativa

BTSN @ Habite-se: pode ser liberado com 50% quitado + ELC L)
garantia de 200% sobre o saldo, com quitacao em até 6 meses.
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Como é feito o controle?

Art. 11 — requisitos para contrapartida em obra ou servi¢o de engenharia

Requisitos Garantias '{:C}} Regras

® Termo de Compromisso ® Caugdo, seguro-garantia ou ® Se o custo for menor, a

publicado no Boletim Oficial. fianca bancaria. diferenca é paga em dinheiro.
: Obra e servngo dindladpa ® Cobertura do valor da OODC ® Se o custo for maior, a

projeto de area verde ou lazer. o 8 : ; e

com atualizagao monetaria. diferenca é doada ao Municipio.

® Projeto selecionado no

Banco Municipal de Projetos. ® Vigéncia até pelo menos ® Consorciamento entre
e Cronograma, custos e 30 dias ap6s a entrega. beneficiarios é permitido.

fiscalizacao formal.

[ @ Exige projeto publico definido, garantia financeira e fiscalizacao municipal.J
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Para onde vao recursos e contrapartidas?

Os recursos arrecadados com a Outorga Onerosa e as contrapartidas tém
destinacao especifica, voltada para melhorias que beneficiam toda a cidade.

Habitacio Areas verdes e lazer
Habitacdo de interesse social Parques, pracas e espacos
e regularizacao fundiaria. publicos de convivéncia.

esa | Equipamentos urbanos Patrimdnio e ambiente
: EEE | .
\ A5HED | Infraestrutura e equipamentos Protecao historica, cultural,
. publicos e comunitarios. paisagistica e ambiental.

Também ha regras de controle: manutencdo das condi¢cées que deram incentivo,
responsabilidade do proprietario e sangées em caso de descumprimento.
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Banco Municipal de Projetos

O Banco Municipal de Projetos organiza propostas prioritarias para receber
recursos e viabilizar obras e melhorias urbanas com mais planejamento e transparéncia.

Mais planejamento

@ Ajuda a definir e organizar os
projetos prioritarios do Municipio.

Mais transparéncia
i @ Da mais clareza sobre quais

PROJETOS PRIORITARIOS

propostas podem receber
investimento.

z Mais agilidade
‘ ——i/) Facilita a preparacao de projetos
para obras, espacos publicos e
equipamentos urbanos.
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Banco Municipal de Projetos

Um instrumento para organizar, priorizar e dar transparéncia aos projetos
que podem receber recursos ou contrapartidas da OODC.

Cadastrar e organizar Priorizar tecnicamente

projetos arquiteténicos, de compatibilidade com o Plano
engenharia e urbanizacao Diretor e interesse publico

Dar transparéncia Direcionar contrapartidas

disponibilizacao no site obras em areas verdes, lazer
do Municipio e espacos publicos

Importante: o Banco tem carater técnico-institucional.
Ele ndo autoriza automaticamente obras ou despesas.
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O que muda com a nova lei?

ANTES AGORA

Lei de 2005, menos alinhada — Regras atualizadas para

ao novo Plano Diretor e as orientar o crescimento
dindmicas atuais. urbano.

ANTES AGORA

Falta de instrumentos para - Centro, areas estruturadas,

fachada ativa, uso misto e
fruicao publica.

areas estratégicas e incentivo
ao desenvolvimento.

ANTES AGORA

Processos e formas de pagamento = Jornada clara para o empreendedor,

pouco claros e previsiveis. com formas de pagamento
definidas.

ANTES AGORA

Banco Municipal de Projetos para
organizar, priorizar e ampliar a
transparéncia na aplicagao dos recursos.

Destinagdo dos recursos sem um
Banco Municipal de Projetos
estruturado.

O0®®

tﬂ A cidade que queremos comec¢a com
q participacao, transparéncia e planejamento.




CONSULTA PUBLICA

PROJETO DE LEI DA OUTORGA ONEROSA,
FACHADA ATIVA E BANCO MUNICIPAL DE PROJETOS

e

Espaco para duvidas e contribuicoes

Duvidas e contribuicdes: planejamento@jacarei.sp.gov.br

Prefeitura de Jacarei ¢ Secretaria de Meio Ambiente
e Planejamento Urbano

/
.‘» = CONSULTAPUBLICA - PROJETODE LEI OODC
| |
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