CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA TERRITORIAL - CMPT
JUNDIAI - SP

Parecer da Camara Técnica de Analise e Legislacao Urbanistica do Conselho
Municipal de Politica Territorial de Jundiai

Interessado: DAE Jundiai — S.A.

Referéncia: Oficio DIM 0035/2025 - Propostas de Alteracdo no Plano Diretor (Lei n°
9.321/2019)

Assunto: Restricdes ao Parcelamento do Solo e Condominios em Areas de Protecdo Hidrica
(Lei 2405/1980, ZCA e ZCH)

1. DO RELATORIO

O presente parecer trata das propostas encaminhadas pela concessionaria DAE Jundiai,
representada pela conselheira Nadia Zacharczuk, visando a atualizagao dos Artigos 228 e 285
do Plano Diretor Municipal.

O documento (Oficio DIM 0035/2025) solicita alteragoes legislativas para:

1. Restringir o Desdobro de Lotes (Art. 285): Impedir o desdobro de lotes vinculados a
edificacOes antigas em areas de protecao (Lei 2405/1980, Zona de Conservacao
Ambiental - ZCA e Zona de Conservacao Hidrica - ZCH), exceto se respeitarem o lote
minimo da zona e possuirem infraestrutura individualizada.

2. Regrar Condominios em Areas Sensiveis (Art. 228): Determinar que, em novos
condominios nessas mesmas areas de protecao, caso a fragao ideal seja menor que o
lote minimo da zona, a area remanescente (diferencga) seja destinada obrigatoriamente
como Area Verde Publica, e ndo incorporada as areas comuns do condominio.

A justificativa apresentada fundamenta-se na necessidade de controle da densidade
demografica e na garantia de permeabilidade do solo para a recarga dos mananciais de
abastecimento publico.

2. DA ANALISE TECNICA

A Camara Tecnica analisou o pleito considerando o cenario critico de seguranca hidrica e
mobilidade urbana debatido na reuniao de 24 de novembro de 2025.

2.1. Do Controle de Adensamento (Desdobro) O colegiado entende que a legisla¢ao atual
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permite uma lacuna (brecha) onde edificagdes antigas servem de pretexto para desdobros
que resultam em lotes inferiores ao padrdao ambiental exigido para as zonas de conservagao.
A proposta da DAE fecha essa lacuna, garantindo que qualquer parcelamento nessas areas
respeite a capacidade de suporte do territorio e a infraestrutura de saneamento existente.

2.2. Da Permeabilidade e Areas Verdes A proposta de alteracdo no regramento de
condominios (Art. 228) é tecnicamente pertinente. Ao converter a "sobra" de terreno em Area
Verde Publica (ao invés de area comum de condominio), 0 municipio garante a preservagao
efetiva da vegetacao e a permeabilidade, evitando que essas areas sejam posteriormente
impermeabilizadas por equipamentos de lazer ou pavimentagao interna dos
empreendimentos. Isso se alinha diretamente aos objetivos de protegcao da Bacia do
Jundiai-Mirim e demais mananciais.

3. DA DELIBERAGAO

Considerando que as propostas convergem com as diretrizes de sustentabilidade e
seguranca hidrica defendidas por este Conselho, a Camara Técnica acolhe integralmente as
sugestdes tecnicas da DAE. No entanto, a CTALU requer maiores dados e casos para estudar
a viabilidade da implantagao da alteragao.

DECISAO: PARECER FAVORAVEL a incluso das alteracdes propostas nos Artigos 228 e 285
para discussao e aprovagao no Forum de Avaliagcao do Plano Diretor.

Jundiai, 24 de novembro de 2025

Camara Técnica de Analise e Legislagcao Urbanistica (CTALU)
Conselho Municipal de Politica Territorial de Jundiai




