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Camara Municip.

Jundiai

SsAo PAULO

PROJETO DE LEI N° 14734/2025

(Cristiano Vecchi Castro Lopes)
Altera a Lei 9.321/2019, que revisou o Plano Diretor do Municipio de
Jundiai, para dispor sobre os parametros de uso do solo referentes a
instalacdo de atividades economicas em edificios multifamiliares e

loteamentos fechados.

Art. 1°. A Lei n° 9.321, de 11 de novembro de 2019, que revisou o

Plano Diretor do Municipio de Jundiai, passa a vigorar com os seguintes acréscimos:

“Art. 251. (...)
(...)
Art. 251- . Fica permitida a instalagdo de atividades economicas

destinadas exclusivamente ao atendimento dos moradores em edificios multifamiliares e
loteamentos fechados, situados em qualquer zona do perimetro urbano ou rural do Municipio
de Jundiai.

§ 1° Para os fins deste artigo, consideram-se atividades economicas
voltadas ao atendimento dos moradores locais:

I — mercados expressos ou minimercados, com drea maxima de 30 m?
(trinta metros quadrados);

1l — feiras gastronomicas,

IIl — lanchonetes ou restaurantes destinados exclusivamente ao
atendimento dos moradores;

1V — outras atividades que, mediante justificativa, sejam aprovadas
pelo setor técnico competente da Prefeitura.

§ 2°% Para comprovag¢do do consentimento dos moradores do
condominio a instalagdo da atividade economica, o requerente deverda apresentar, no
momento da solicita¢do:

I — ata da assembleia condominial que comprove a aprovagdo da
instalagdo da atividade economica;

Il — croqui indicando a localiza¢do exata da atividade pretendida

dentro do empreendimento.
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§ 3% Cabera ao Municipio disponibilizar os elementos técnicos
necessarios, inclusive a identifica¢do cadastral do imovel, para viabilizar a inscrigdo e
regularizagdo da atividade economica nos orgaos competentes.” (NR)

Art. 2°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Justificativa

O presente Projeto de Lei tem como objetivo atualizar o Plano Diretor
do Municipio de Jundiai (Lei n°® 9.321/2019), inserindo o artigo 251-A, a fim de permitir e
regulamentar a instalagdo de atividades economicas de pequeno porte voltadas ao atendimento
exclusivo de moradores em edificios multifamiliares e loteamentos fechados, tanto em zonas
urbanas quanto rurais.

A proposta visa atender a crescente demanda por servigos de
conveniéncia ¢ alimentacdo proximos as residéncias, especialmente em 4areas com
caracteristicas de adensamento populacional ou relativo isolamento, como condominios
verticais e loteamentos fechados. A autoriza¢do de mercados expressos, feiras gastronomicas
e estabelecimentos alimenticios restritos aos moradores oferece praticidade ao cotidiano das
familias, reduz deslocamentos desnecessarios e fomenta a economia local com negocios de
pequeno porte.

Importa destacar que, na pratica, muitas dessas atividades ja estdo em
funcionamento de forma informal em diversas localidades do municipio, sem respaldo legal
claro. A auséncia de regulamentagdo especifica tem gerado impasses dentro da propria
estrutura administrativa da Prefeitura, uma vez que nao héa consenso entre os 0rgaos técnicos
se a questdo trata-se de uso do solo ou de enquadramento tributario. Isso ocorre porque,
embora o0 zoneamento urbano permita esse tipo de uso, os cadastros mobilidrios dos
empreendimentos permanecem como estritamente residenciais, o que impede a regularizacao
das atividades junto ao poder publico.

Dessa lacuna normativa nasce uma omissao institucional que penaliza
tanto os empreendedores quanto os proprios moradores, que deixam de contar com servicos
uteis e acessiveis dentro de suas comunidades. A presente proposta visa justamente corrigir
essa indefini¢do, oferecendo seguranca juridica e clareza administrativa para a viabilizagao

dessas iniciativas, com critérios técnicos e limites bem definidos.
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Além disso, a iniciativa estd alinhada aos principios da
sustentabilidade urbana, da economia de vizinhanga ¢ da “cidade de 15 minutos”,
incentivando o consumo ¢ a geracao de renda dentro das proprias comunidades, sem
comprometer a vocagao residencial dos empreendimentos.

Por fim, o controle técnico e a exigéncia de justificativa para outras
atividades ndo previstas garantem o equilibrio entre uso residencial e comercial, resguardando
a ordem urbana e a tranquilidade dos moradores.

Diante do exposto, solicitamos o apoio dos nobres Pares para a

aprovacao deste Projeto de Lei.

CRISTIANO LOPES
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(Texto compilado da Lei n® 9.321/2019 — Plano Diretor — pdg. 7)

[Texto compilado — atualizado até a Lei n’. 10.177, de 13 de junho de 2024]*

LEI N.°9.321, DE 11 DE NOVEMBRO DE 2019
Revisa 0 PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO DE JUNDIATI; e d4

outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAI, Estado de Sio Paulo, de acordo com o que
decretou a Camara Municipal em Sessdo Ordindria realizada no dia 29 de outubro de 2019,

PROMULGA a seguinte Lei:

TITULO 1
DAS DISPOSICOES INICIAIS

Art. 1°. Esta Lei institui o Plano Diretor do Municipio de Jundiai, instrumento bdasico da
politica de desenvolvimento urbano, conforme as diretrizes da Constituicdo Federal de 1988 e
da Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001 — denominada de Estatuto da Cidade e dos
arts. 135 a 139 da Lei Orgénica de Jundiai.

Art. 2°. Este Plano Diretor abrange o territério do Municipio e dispde sobre:

I — os principios orientadores da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural;
IT — as articulagdes do Sistema Municipal de Planejamento e Gestao Territorial;
III - as diretrizes para Politicas Publicas, Planos e Instrumentos de Gestéo;

IV — o ordenamento territorial;

V — o parcelamento do solo para fins urbanos;

VI — a regularizacdo fundidria de assentamentos urbanos;

VII - as infra¢des e penalidades.

Art. 3°. O Plano Diretor servira de referéncia, durante sua vigéncia, para a elaboracéo:
I — dos Planos Plurianuais — PPA;

IT — das Leis de Diretrizes Or¢camentarias — LDO;

III — das Leis Or¢camentarias Anuais — LOA;

IV — dos Programas de Metas;

" Esta compilaciio foi elaborada pela CAmara Municipal de Jundiai com a finalidade de facilitar a consulta
por municipes e demais interessados. Ela ndo substitui as leis publicadas na Imprensa Oficial do
Municipio.
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(Texto compilado da Lei n® 9.321/2019 — Plano Diretor — pdg. 159)

I — permitidas: sdo os usos do solo compativeis com a dinamica urbana local, considerando o
grau de incomodidade produzido, indicados no Quadro I do Anexo II desta Lei;

II — proibidas: sdo os usos do solo considerados nocivos, perigosos, incomodos ou
incompativeis com as caracteristicas urbanisticas locais, e que ndo se classificam como
tolerados;

III - toleradas: s@o os usos do solo ndo permitidos por esta Lei, mas que foram autorizados
pelo Municipio com base em legislagdo anterior ou cujos estabelecimentos se mantiveram
instalados sem oposi¢do do poder publico municipal e sem registro de reclamagdes de
moradores por um periodo igual ou superior a 1 (um) ano antes da vigéncia desta Lei,
devidamente comprovado.

Paragrafo inico. Poderdo ser consideradas toleradas, mediante analise técnica da UGPUMA
e do CMPT, as atividades com caracteristicas diferentes das anteriormente realizadas no
mesmo local, mas que utilize as edificagdes e a infraestrutura existentes no imovel.

Art. 250. Os usos de solo tolerados serdo reconhecidos desde que verificada uma das
seguintes hipoteses:

I — a existéncia de projeto aprovado para o imovel, na categoria de uso equivalente a
pretendida ou de maior grau de incomodidade, com base na classifica¢do apresentada nesta
Lei;

IT — o registro, no Relatorio de Atividades do Sistema Integrado de Informag¢des Municipais,
de uso anterior de igual ou maior grau de incomodidade, em relagdo as condi¢des previstas

nesta Lei;

III — a comprovagdo do atendimento ao disposto no inciso III do art. 249 desta Lei.
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(Texto compilado da Lei n® 9.321/2019 — Plano Diretor — pdg. 160)

§ 1° Os usos do solo tolerados poderdo ser ampliados ou alterados, desde que sejam atendidos

0s seguintes requisitos: (Redagdo dada pela Lei n°. 10.177, de 13 de junho de 2024)

I - as novas atividades sejam de igual ou menor grau de incomodidade aquelas exercidas ou

licenciadas no local, em relago as condi¢des de permissibilidade previstas nesta Lei; (Redagdo
dada pela Lein®. _10.177, de 13 de junho de 2024)

II - os usos fiquem restritos ao terreno existente anteriormente a vigéncia desta Lei e a
amplia¢do ndo implique na anexag@o de outros imdveis, devendo respeitar os parametros de

ocupagdo do solo definidos nesta Lei; (Redagdo dada pela Lei n°._10.177, de 13 de junho de 2024)

III - a ampliag@o ndo exceda 20% (vinte por cento) das instalagdes existentes e consideradas

toleradas; (Redagdo dada pela Lei n° 10.177, de 13 de junho de 2024)

IV - a atividade absorva todos os impactos gerados, inclusive vagas de veiculos. (Redagdo dada
pela Lein’ 10.177, de 13 de junho de 2024)

§ 2° A critério do CMPT os requisitos descritos nos incisos II e III do paragrafo 1° deste

artigo poderdo ser dispensadas se atendidas as seguintes condigdes: (4crescido pela Lei n® 10.177
de 13 de junho de 2024)

I- O imdvel a ser anexado ao existente para permitir a ampliacdo possua remanescentes
florestais protegidos que devam ser preservados;

II - a area ocupada pelos remanescentes florestais seja superior a 10.000 m2;

III - 75% da 4rea total do imovel a ser anexado seja gravada como area de preservacio
permanente e transferida ao poder publico;

IV - A taxa de ocupagdo do conjunto dos imoveis, existente e a ser anexado, seja inferior a
taxa de ocupagdo do imovel existente reduzida em 40%:;

V - A taxa de ocupagdo do conjunto dos imoéveis, existente e a ser anexado, seja inferior a
75% da taxa de ocupagdo maxima prevista para zona de uso do solo onde estdo situados os
terrenos;

VI — a proposta seja avaliada e aprovada pelo CMPT.

Art. 251. Os estabelecimentos de prestacdo de servigos exclusivamente publicos de educagéo,
saude, seguranga, lazer, esportes, transportes, saneamento basico e outros poderdo se localizar
em qualquer zona dos perimetros urbano e rural, sem que se configure no imével o direito ao
uso tolerado, quando atividade publica deixar de existir no local.

Paragrafo unico. A instalagdo dos usos previstos no caput deverd ser avaliada pela

UGPUMA, respeitando a destinacdo original das areas.
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(Texto compilado da Lei n® 9.321/2019 — Plano Diretor — pdg. 161)

Art. 252. O imdvel com frente para mais de uma via com classificagdes distintas tera o
beneficio dos usos permitidos para a via de maior importancia de acordo com a classificagéo
viaria, desde que:

I — a dimens&o da testada seja igual ou superior ao valor minimo para a zona de uso do solo;

IT- O acesso de veiculos, entrada e saida, deverd ser realizado pela via que permite a

atividade de uso pretendida, exceto nos casos em que a analise técnica realizada pela UGMT e

UGPUMA conclua que esta exigéncia pode ser dispensada. (Redacdo dada pela Lei n° 10.177, de
13 de junho de 2024)

Art. 253. Nas areas urbanas ou rurais contidas em uma faixa de 300m (trezentos metros) de
largura medidos a partir dos limites das faixas de dominio das rodovias Anhanguera, dos
Bandeirantes € Dom Gabriel Paulino Couto, de um ou de ambos os lados, denominada
Corredor de Desenvolvimento Regional, conforme indicado no Mapa 2 do Anexo I desta Lei,
serdo permitidos os mesmos usos e atividades estabelecidos para a Zona de Uso Industrial,
exceto categorias Ind 4 e Ind 5, mantidos os parametros de ocupacdo do solo correspondentes
ao zoneamento definido no mesmo Mapa 2 do Anexo I.

Paragrafo tnico. A instalagdo de atividades previstas no caput deste artigo serd permitida
desde que:

I — seja garantida a manuteng@o ou o plantio de vegetagdo arbérea em area com largura
minima de 30m (trinta metros), situada no interior da faixa ao longo do seu limite de fundo;

IT — o acesso ao empreendimento seja realizado exclusivamente a partir das vias marginais
das rodovias, sem que atravesse areas situadas fora da referida faixa;

III - a atividade pretendida ndo possua grau de complexidade Cetesb (W) superior a 3.

Art. 254. Os imoveis inseridos na Bacia do Rio Jundiai-Mirim e Bacia do Cérrego Estiva,
conforme Lei n.° 2.405, de 10 de junho de 1980, Bacia do Rio Capivari e demais areas
abrangidas pela Zona de Conservagdo Hidrica do Decreto Estadual n.® 43.284, de 3 de julho

de 1998, estarfio sujeitos & avaliagio da DAE S/A — Agua e Esgoto e da UGPUMA quanto aos
usos a serem realizados nas areas de mananciais.

K%ﬁ%ﬁ%i&ﬂﬁﬂe?ﬂ@s imdveis urbanos situados nas areas descritas no caput deste artigo com
%%g%%g@é%ggéﬁc&gérior a 5.000m? (cinco mil metros quadrados), sera permitido o
Balan¢3{0Ri29%8 AR aftvidades agricolas.
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