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Of. PR-DL 80/2025

Jundiai, 31 de marco de 2025

IIm°. Sr.

Daniel Andreoli Rodrigues

Presidente do Conselho Municipal de Politica Territorial.

Sirvo-me do presente para solicitar a Vossa Senhoria o envio das
informacdes discriminadas pela Procuradoria Juridica desta Casa em seu Despacho n.°
17/2025 (copia anexa), reputadas como imprescindiveis para a adequada instrugdao do
Projeto de Lei Complementar n.° 1.155, de autoria do Vereador PAULO SERGIO
MARTINS, que “altera a Lei Complementar 636/24, que permite regularizagdo de
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edificagdes, para permitir que a area total de ocupacédo possa exceder em até 50% a z
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taxa de ocupacao definida para a zona de uso do solo onde o imével esta localizado”. @
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SAO PAULO

PROCURADORIA JURIDICA

DESPACHO N° 17/2025

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 1155, de autoria do Vereador PAULO
SERGIO MARTINS (PROCESSO N°1.419), que altera Lei Complementar 636/24, que
permite regularizacdo de edificacbes, para permitir que a area total de ocupacdo possa
exceder em até 50% a taxa de ocupacdo definida para a zona de uso do solo onde o imovel
esta localizado.

Vem a esta Procuradoria a presente propositura, que objetiva aprimorar a Lei
Complementar 636/24, ampliando as condi¢des para a regularizaciao de edificagOes,
assegurando que a ampliagdo da taxa de ocupagdo ocorra dentro de um limite razoavel,
evitando impactos negativos na infraestrutura e no meio ambiente, promovendo seguranga,

organizacao e legalidade no uso do solo municipal.

Antes de esta Procuradoria exarar parecer, observando o principio democratico erigido
pela Constituicdo Federal, bem como ao decorrente postulado da gestao democratica da
cidade, fixada como diretriz da politica urbana no Estatuto da Cidade (Lei Federal n®
10.257/2001), entendemos necessaria a edicao de prévio estudo urbanistico a respeito
da matéria, bem como a realizacao de audiéncia publica, conforme jurisprudéncia
pacifica do Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo, onde entidades técnicas e
representativas da sociedade possam se manifestar acerca desse projeto de lei, como a
manifestacao do Conselho Municipal de Politica Territorial e da Secretaria de Planejamento

Urbano e meio ambiente.

Dessa forma, amplia-se a possibilidade de participagdo popular e controle social do
Poder Publico (art. 8°-C da Lei Organica do Municipio) e, consequentemente, a legitimidade
do projeto de lei, que também serd instruido com mais elementos técnicos, ensejando

melhor analise, visando a tutela do interesse publico.
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O rito especifico com planejamento técnico adequado e participagdo popular resta

consagrado pela jurisprudéncia historica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo,
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senao vejamos acdrdao recente que por sua representatividade oferecem um norte adequado

para a instrugao do processo legislativo em exame:

Acao direta de inconstitucionalidade — Leis n’s 1.489, de 16 de outubro de
2019, e 1.501, de 30 de dezembro de 2019, do Municipio de Santo Antonio
do Pinhal, que estabeleceram parametros e restricoes ao parcelamento do
solo nos bairros de Sertdozinho e Barreiro e os incorporaram ao
perimetro urbano da cidade. - Vicio formal no processo legislativo - Leis
de natureza urbanistica - Inobservancia a exigéncia de participacdo
popular direta no processo legislativo, que, neste caso, era ainda mais
relevante, pela possibilidade de a expansao do perimetro urbano impactar
negativamente area de protecdo ambiental. - Infracdo ao artigo 180, 11, da
Constituicdio do Estado de Sao Paulo, segundo o qual, "No
estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao desenvolvimento
urbano, o Estado e os Municipios assegurardo a participacdo das
respectivas entidades comunitarias no estudo, encaminhamento e solucdo
dos problemas, plano, programas e projetos que lhes sejam concernentes",
bem como aos artigos 144 e 191, da mesma Carta. - Entendimento
pacifico do E. Orgao Especial desta Corte, no sentido de que as leis que
versam Ssobre matéria urbanistica devem ser precedidas de estudos
técnicos e audiéncias publicas, garantida a participacao da populacio e
de entidades comunitarias. - Inconstitucionalidade configurada -
Modulacdo de efeitos, diante do longo periodo de tempo passado entre o
inicio da vigéncia e a suspensdo da eficacia das leis em exame, para
preservar a seguranga juridica e o Erario Municipal — Pedido procedente,
com modulagao.

(TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2266517-03.2022.8.26.0000;
Relator (a): Silvia Rocha; Orgao Julgador: Orgao Especial; Tribunal de
Justica de Sao Paulo — N/A; Data do Julgamento: 03/05/2023; Data de
Registro: 05/05/2023)

Acao direta de inconstitucionalidade em face da Lei Complementar n° 1.042,
de 08 de julho de 2022, e da Lei n°® 6.295, de 08 de julho de 2022, ambas do
Municipio de Catanduva, envolvendo a revisao do Plano Diretor e a atual
demarcagdo perimétrica da zona urbana da cidade — Normas aprovadas em
sessdo extraordinaria convocada em pleno recesso parlamentar, trés dias
depois de protocolizados os projetos de lei pelo Executivo — Auséncia de
planejamento técnico adequado e de efetiva participacao popular — Ofensa
aos artigos 180, caput, e inciso I, e 181, caput; da Constituicido Estadual, e
aos os artigos 182, caput, e 30, inciso VIII, da Lei Maior — Acdo procedente,
com modulagao dos efeitos.

(TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2238665-33.2024.8.26.0000; Relator
(a): Vianna Cotrim; Orgao Julgador: Orgao Especial; Tribunal de Justica de
Sdo Paulo — N/A; Data do Julgamento: 05/02/2025; Data de Registro:
06/02/2025)
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Assim, sugerimos a Presidéncia da Casa que a votacao do projeto de lei seja precedida
de oficios a A Unidade de Gestao de Planejamento Urbano e Meio Ambiente e ao Conselho

Municipal de Politica Territorial para a devida instrucao técnica da propositura.

Sem prejuizo, o projeto em tela devera ser pautado e debatido em audiéncia publica,
observando-se o rito regimental para sua realizacdo, principalmente no tocante a sua
publicidade, que deverd ser ampla. Sugere-se o convite ao Gestor da Unidade de
Planejamento Urbano e Meio Ambiente, ao Conselho Municipal de Politica Territorial
na pessoa de seu Presidente, além das entidades que se entender pertinente, no sentido

de que se manifestem sobre a viabilidade técnica da propositura.

ApOs a realizacao da audiéncia publica e instrugao processual com os estudos técnicos

referenciados, retornem os autos a esta Procuradoria para analise e parecer.

Jundiaf, 24 de marco de 2025.

Pedro Henrique Oliveira Ferreira Gabriel de Jesus Ruivo da Cruz
Procurador Geral Procurador Juridico

Jesiel Henrique Sueiro Gabriel Gustavo Flausino Negrini
Procurador Juridico Estagiario de Direito

Ester Vitoria de Jesus Morais

Estagiaria de Direito

Assinado digitalmente Assinado digitalmente Assinado digitalmente
por JESIEL por GABRIEL DEJESUS por PEDRO HENRIQUE
HENRIQUE SUEIRO RUIVO DA CRUZ OLIVEIRA FERREIRA
Data: 27/03/2025 12:28 Data: 27/03/2025.12:44 Data: 28/03/2025.09:23
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SAO PAULO

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 1155/2025
(Paulo Sergio Martins)

Altera a Lei Complementar 636/24, que permite regularizagcdo de
edificagdes, para permitir que a area total de ocupagao possa exceder
em até 50% a taxa de ocupacdo definida para a zona de uso do solo

onde o imovel esta localizado.

Art. 1°. O inciso IV do artigo 1° da Lei Complementar n°. 636, de 17
de dezembro de 2024, que permite regularizagao de edificacdes nas condi¢des que especifica,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art 1°. (...)

(...)

1V — a area total de ocupagdo ndo ultrapasse em mais de 50% a taxa
de ocupacdo definida para a zona de uso do solo onde esta situado o imovel;

(..)” (NR)

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

publicagao.

Justificativa

O presente projeto de lei tem como objetivo aprimorar a Lei
Complementar 636/24, ampliando as condi¢des para a regularizacdo de edificagdes. A
alteracdo proposta permite que a area total de ocupagdo do imovel possa exceder em até 50%
a taxa de ocupacgdo definida para a zona de uso do solo onde esta localizado, garantindo maior
flexibilidade para adequagdo das construcoes a legislagcdo vigente.

A medida se justifica pela necessidade de atender a uma realidade
urbana consolidada, onde diversas edificagdes apresentam pequenas divergéncias em relacdo
as normas atuais. A regularizagdo dessas constru¢des contribui para a seguranga juridica dos
proprietarios, possibilita a emissdo de documentos essenciais, como alvaras e certidoes, €
viabiliza a adequacao de imoveis ao regramento municipal sem prejuizo ao ordenamento

urbano.
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Além disso, a proposta considera o equilibrio entre o desenvolvimento
urbano e a preservagdo dos parametros estabelecidos pelo Plano Diretor, assegurando que a
ampliacdo da taxa de ocupagdo ocorra dentro de um limite razoavel, evitando impactos
negativos na infraestrutura e no meio ambiente. Dessa forma, a medida representa um avanco
na politica de regulariza¢do imobiliaria, promovendo seguranca, organiza¢do e legalidade no
uso do solo municipal.

Diante do exposto peco apoio aos nobres Pares.

PAULO SERGIO - DELEGADO
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Processo SEI n° 42.840/2024

(§ "‘,;r.mé g;:zlﬂ:
=% PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIA{ — SP

» g

LEI COMPLEMENTAR N.° 636, DE 17 DE DEZEMBRO DE 2024

Permite regularizagfo de edificages, nas condi¢des que especifica.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAI, Estado de Séo Paulo, de acordo
com o que decretou a Camara Municipal em Sessdo Ordindria realizada no dia 03 de dezembro

de 2024, PROMULGA a seguinte Lei Complementar:

Art. 1°. As construgdes e reformas concluidas ou em fase adiantada de andamento,
com ou sem habite-se, ndo-regularizadas até a data de publicagfo desta lei complementar,

podergo ser regularizadas, desde que atendam os seguintes requisitos:

I — tenham sido concluidas ou atingido a faseAadiantada de construcdo até a data de
publicagdo desta lei;

II — satisfagam as condi¢des minimas de habitabilidade, higiene e seguranga;

III — tenham darea total a ser regularizada limitada aos seguintes valores, de acordo
com o tipo de uso da edificag@o:

a) uso habitacional: 150 m?;

b) uso comercial ou de prestagdo de servigo: 200 m?;

¢) uso industrial fora da Zona Industrial: 1.000 m?.

IV — a area total de ocupagdo ndo ultrapasse em mais de 25% a taxa de ocupagdo
definida para a zona de uso do solo onde esté situado o imovel;

V — disponha de reservatério para dguas pluviais, drenante ou ndo, executado de
acordo com as especificagdes do art. 31 do Cddigo de Obras do Municipio (Lei
Complementar n.° 606, de 25 de junho de 2021), e com volume determinado pela seguinte
expressio:

V=0,01 (Al +A2), em que:

a) V € o volume do reservatdrio expresso em metros ctibicos;

b) A1l ¢ a area de ocupagdo a ser regularizada, expressa em metros quadrados e;

¢) A2 ¢ a area que excede a taxa de impermeabilizag8o méxima permitida na zona
de uso do solo onde esta situado o imdvel.

§ 1°; Entende-se como fase adiantada de construgfo o estagio de laje de cobertura
ou telhado ja executados, que podera ser comprovada das seguintes formas:

I — quando a area a ser regularizada constar no levantamento aerofotogramétrico

realizado em 2019, ou em imagens de satélites anteriores a data de publicagdo desta lei;
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAT — SP
(Lei Compl. n® 636/2024 — {ls. 2)

IT — quando a érea a ser regularizada constar no cadastro imobilidrio para fins de
tributagdo; e

III — pela existéncia de projeto de regularizagdo protocolado na Prefeitura em data
anterior a 31 de dezembro de 2024.

§ 2° Sdo excluidas dos beneficios desta lei complementar as construgdes e

reformas que:

I — avancem em logradouros e préprios publicos ou particulares;

II — constituam edificagdes com mais de trés pavimentos;

IIT — estejam localizadas em area de risco ou de preservagdo permanente;

IV — nfo sejam dotadas de infraestrutura de 4gua e esgoto conforme normas da
DAE S/A — Agua e Esgoto.

Art. 2°, As construgdes e reformas atingidas pelas faixas de alargamento das vias
publicas de acordo com os alinhamentos projetados poderdo ser regularizadas, desde que o
proprietario:

I — comprometa-se, mediante termo préoprio, a demolir a area da edificagdo em tais
condi¢des quando requerido pela Prefeitura, fazendo a averbagdo correspondente no Registro
de Imdveis; e

IT - desista de toda e qualquer indenizaggo perante a Prefeitura Municipal referente
as construcdes e reformas de edificagdes mencionadas no “caput” deste artigo.

Art. 3°. A regularizagdo das edifica¢Ges implicara no pagamento de contrapartida
financeira com valor determinado pela seguinte expresséo:

C=VV (0,25 A3 + A4), em que:

a) C é o valor da contrapartida financeira;

b) VV ¢ o valor venal unitério do terreno onde estd situada a edificacdo;

c) A3 ¢é a area a ser regularizada em desconformidade com os pardmetros de
utilizagfo do terreno definidos para a zona de uso do solo onde est4 situada a edificagio e;
d) A4 ¢ a éarea de aproveitamento que excede a area do terreno ou que excede a

area de aproveitamento existente e regularizada.

Paragrafo unico. A contrapartida financeira devera integrar os recursos do Fundo
Municipal de Desenvolvimento Territorial — FMDT.

Art. 4°. As regularizagdes previstas nesta lei complementar seguirio os mesmos
procedimentos relativos aos projetos de construgio e execugdo de obras particulares,

mediante sua apresentagdo e responsabilidade de profissional legalmente habilitado.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAT — SP
(Lei Compl. n° 636/2024 —{ls. 3)

Paragrafo tinico. O profissional responsavel atestard, por escrito, a estabilidade,

solidez e condi¢des de habitabilidade da edificagéo.

Art. 5° Precedendo a aprovagdo do projeto, e a fim de assegurar os beneficios da
presente Lei Complementar, os interessados deverdo efetuar o recolhimento da importincia
relativa ao ISSQN exigivel, referente as construgdes e reformas executadas, bem como da

contrapartida financeira prevista no artigo 3°.

Art. 6°. A aplicagdo desta lei complementar a construgbes e reformas executadas
em imoveis integrantes de parcelamentos clandestinos ou irregulares depende de sua
regularizagdo prévia.

Art. 7°. A presente lei complementar nfo anistia as condigdes de calgadas que ndo
atendam ao disposto na Lei n°® 6.984/07, no Decreto Municipal n°® 21.643/09 e no Decreto
Municipal n°® 21.734/09, suas atualiza¢des e demais normas técnicas referentes a passeios

publicos, com excegdo das vias de acesso ao lote.

Paragrafo unico. A regularizagdo das calgadas, com excecdo das vias de acesso ao
lote, devem seguir as condigdes dispostas no Art. 25 da Lei Complementar n°. 606, de 25 de
junho de 2021 (Cddigo de Obras e Edificagdes).

Art. 8°. Esta lei complemefitar eftra em vigor na data de sua publicagéo.

Registrada na Unidade de Gestdo da Casa Civil do Municipio de Jundiai, aos dezessete dias
do més de dezembro do ano de dois mil e vinte e quatro, e publicada na Imprensa Oficial do

Municipio.

e vt

GUSTAVO L. C. MARYSSAEL DE CAMPOS

sce.1 Gestor da Unidade da Casa Civil

nado digitalmente
PAULO SERGIO
RTINS

a: 19/03/2025-14:07
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