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PARECER JURIDICO N° 03/2025

Referéncia: Projeto de Lei Complementar n® 02/2025-E
Autoria: Marcos Augusto Issa Henriques de Aradjo — Prefeito Municipal
Assunto: Altera a Lei Complementar n°. 128 de 22 de setembro de 2023.

Ementa: PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR.
INICIATIVA DO  PREFEITO  MUNICIPAL.
REGULARIZACAO DE EDIFICACOES. QUITACAO
DE DEBITOS. NUCLEOS URBANOS IRREGULARES
CONSOLIDADOS. LEI FEDERAL N° 13.465/2017.
CONSTITUCIONALIDADE E LEGALIDADE.

| - RELATORIO

Trata-se da andlise estritamente juridica do Projeto de Lei
Complementar n° 02, de 10 de janeiro de 2025, cujo objeto consta no Assunto em
epigrafe. Instruem o pleito: 1. Mensagem n° 03/2025 ao Projeto de Lei Complementar
n° 02/2025-E; e 2. Minuta do Projeto.

A finalidade precipua do Projeto é autorizar a concessao
da regularizagdo de edifica¢fes concluidas até o dia 31 de dezembro de 2024. Embora
na Mensagem conste como concessdo de “anistia urbanistica”, trata-se, na verdade, da
aplicacdo da REURB, garantindo aos Municipios a dispensa de observéancia quanto aos
indices urbanisticos.

Nesse sentido, o Projeto de Lei Complementar visa
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regulamentar as alteragfes implementadas na Lei Complementar n° 41, de 22 de
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novembro de 2006, decorrentes da Lei Complementar n°® 123, de 28 de setembro de
2023. Para tanto, justifica o llustre Prefeito Municipal:

Considerando a existéncia de nucleos urbanos irregulares
consolidados que se perpetuaram no territéorio municipal, € que as

1
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realidades destes nucleos, por muitas das vezes, ndo observaram os
requisitos urbanisticos exigidos pela legislagdo vigente ¢ contrariaram
0s zoneamentos em que se encontravam, a regularizagdo de suas
edificagdes restou prejudicada, inexistindo meios de possibilitar suas
corregoes, fendmeno que ganhou nova roupagem com a Lei 13.465,
de 11 de julho de 2017, garantindo os Municipios a dispensa de
observancia quanto aos seus indices urbanisticos.

Faz-se importante destacar que esta Procuradora Juridica
se atém a matéria juridica envolvida, nos termos da sua competéncia, razdo pela qual
ndo se incursiona em discussdes de ordem técnica ou questdes que envolvam juizo de
mérito sobre o tema trazido a apreciagéo.

Eis a sintese do necessario.

Il - DAS QUESTOES GERAIS

No ambito da legislacdo federal, a regularizacdo fundiaria
urbana é definida como o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes. Verifica-se, assim, o carater
multidisciplinar e multidimensional que envolve a aplicacdo da regularizacao fundiaria
urbana.

A regularizacdo fundiéria esta disciplinada na Lei Federal
n® 13.465, de 11 de julho de 2017, que conceitua o nucleo urbano informal como aquele
clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por qualquer modo, a
titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua
implantacdo ou regularizacéo (art. 11, 11).

Ja nucleo urbano informal consolidado, tem-se aquele de
dificil reversdo, considerados o tempo da ocupagdo, a natureza das edificacdes, a
localizacdo das vias de circulagdo e a presenga de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio (art. 11, 1ll, Lei Federal n°
13.465/2017).

Segundo o Projeto de Lei Complementar ora analisado, a
Reqularizacdo Fundidria resta autorizada para regularizagdo de edificagdes,
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independentemente dos indices urbanisticos infringidos, concluidas até 31 de

dezembro de 2024 e situadas em qualguer zona de uso, desde que tenham

condic¢Bes minimas de estabilidade, habitabilidade, salubridade, higiene, seguranca
de uso e atendidas as condicdes estabelecidas nesta Lei.

Para tanto, o interessado devera protocolar, através do
sistema de protocolo digital do Municipio, o pedido de concesséo de anistia até o dia 15
de julho de 2025. E o pedido devera ser instruido com os documentos solicitados pelo
Decreto n° 9.733, de 1° de dezembro de 2021, que regulamenta os arts. 14 e 15 da Lei
Complementar n° 41, de 22 de novembro de 2006.

Ressalto que a Lei n° 13.465/17, no bojo do art. 9°, § 2°,
estabelece que a REURB promovida mediante Legitimacao Fundiaria somente podera

ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente existentes até 22 de
dezembro de 2016.

Portanto, mesmo sendo possivel regularizar um nucleo
urbano informal consolidado apds a entrada em vigor da Lei n°® 13.465/17, a
"legitimacdo fundiéria” somente serd possivel para ndcleo consolidado até 22 de
dezembro de 2016. Indubitavel que o referido marco ndo se repete em nenhum
outro instrumento, pois denota-se apenas ao instrumento de Legitimacdo
Fundiaria.

Por fim, a municipalidade tem o dever e ndo a faculdade
de regularizar o uso na ocupacdo do solo para assegurar 0 respeito aos padrdes
urbanisticos e o bem-estar da sociedade porquanto a regularizacdo decorre do interesse

publico e este é indisponivel.

I11 - DAS COMPETENCIAS MATERIAL E LEGISLATIVA

A constitucionalidade da proposicdo legislativa deve ser
avaliada a luz de dois aspectos essenciais: 1. o aspecto formal, que envolve o a
iniciativa para elaboracédo da lei; e 2. 0 aspecto material, que se refere & compatibilidade
do contetdo da proposta de lei com o texto constitucional.

A matéria tratada na proposta é de interesse local,

consoante o exposto no art. 30, incisos | e VIII, da Constituicdo Republica, que atribui
3
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ao Municipio a competéncia para legislar e promover, no que couber, adequado
ordenamento do seu territério, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéo do solo urbano.

Sobre o inciso VIII do citado dispositivo constitucional,

José Afonso da Silval entende:

Este artigo, inquestionavelmente, abrange toda a disciplina da
preservacao da ordem urbanistica, sendo que esta visa precipuamente
a ordenacdo das cidades, e cujo objeto é o planejamento urbano, o uso
e ocupacado do solo, as areas de interesse especial, o disciplinamento
dos bens urbanisticos naturais e culturais, a ordenacdo urbanistica da
atividade edilicia e a utilizacdo de instrumentos de intervencdo
urbanistica.

Cabe, pois, ao Poder Pablico municipal que, conforme
diretrizes fixadas em lei, deve executar a politica de desenvolvimento urbano que tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes (art. 182, CF).

A propria Lei Organica Municipal®> impde o dever do
Poder Publico de zelar pela observancia das Constituicdes e leis federais, estaduais e
municipais®, cabendo ao Municipio legislar e prover a tudo quanto respeite ao interesse
local e ao bem-estar de sua populacéo, inclusive estabelecer normas de edificacdo, de
loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como as limitacbes
urbanisticas convenientes a ordenacédo de seu territério.

Fato é que o art. 181, caput, da Constituicdo Federal,
prevé que lei municipal estabelecera normas sobre zoneamento, loteamento,
parcelamento, uso e ocupagdo do solo, indices urbanisticos, protecdo ambiental e
demais limitagbes administrativas pertinentes, em conformidade com as diretrizes do

Plano Diretor.

! Direito Urbanistico Brasileiro', p. 38, Malheiros, 6. ed.

2 Art. 8° Ao Municipio cabe legislar e prover a tudo quanto respeite ao interesse local e ao bem-estar de
sua populacéo, cabendo-lhe, privativamente, entre outras, as seguintes atribuicdes: [...]

X - elaborar o plano diretor conforme diretrizes gerais fixadas em lei federal,

XI - estabelecer normas de edificacéo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como
as limitacdes urbanisticas convenientes a ordenagdo de seu territdrio.

3 Art. 5° Em relacdo aos habitantes locais e dentro de suas possibilidades, é dever do Municipio de Séo
Roque, nos termos da Constituicdo e desta Lei Orgénica: [...]

X1 - estabelecer normas de edificacéo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como
as limitagdes urbanisticas convenientes a ordenacao de seu territério.
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E o Estatuto da Cidade — que estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos — prevé dentre as suas diretrizes
gerais a ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar, inclusive:

1. a utilizacdo inadequada dos imoveis urbanos;

2. a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
e

3. 0 parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso
excessivos ou inadequados em relacdo a infraestrutura

urbana.

Como se V&, é responsabilidade do ente municipal, por
dever constitucional e legal, ordenar a ocupacdo do solo urbano (art. 30, VIII, CF),
devendo observar as disposi¢fes do artigo 182, da Constituicdo Federal, e do artigo 2°,
do Estatuto da Cidade — funcdo social da cidade, através de seu poder de policia,
promovendo o adequado ordenamento territorial mediante o controle do uso, do
parcelamento e da ocupacédo do solo urbano.

Por fim, extrai-se da Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho
de 20174, a atribuicdo dos Municipios para pormenorizar e regulamentar, no ambito de
seus respectivos territérios, a aplicacdo da regularizacdo fundidria urbana,
especialmente no que concerne ao processamento administrativo dos requerimentos de

regularizacdo fundiéria.

IV— CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, opino_favoravelmente a

propositura, cujo Projeto de Lei Complementar n°® 02/2025-E ndo precisara passar por
ComissBes Tematicas, para fins de emissdo de Parecer, em razdo do periodo de recesso

legislativo.

4 Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os ntcleos urbanos informais a serem
regularizados:

L]

Il - processar, analisar e aprovar os projetos de regularizacdo fundiéria; e

Este documento é copia do original assinado digitalmente por MARA AUGUSTA FERREIRA CRUZ GALVAO 829.198.955-91 em 13/01/2025 09:44:51
Para conferir o original, acesse http://consulta.siscam.com.br/camarasaoroque/documentos/autenticar e informe o cédigo SX4U-UPJ6-E485-M31V


mailto:camarasaoroque@camarasaoroque.sp.gov.br

'Rua Sé&o Paulo, 355 - Jd. René - CEP 18135-125 - Caixa Postal 80 - CEP 18130-970
CNPJ/MF: 50.804.079/0001-81 - Fone: (11) 4784-8444 - Fax: (11) 4784-8447
e Www.camarasaoroque.sp.gov.br | E-mail: camarasaorogue@camarasaoroque.sp.gov.br

Séo Roque - ‘A Terra do Vinho e Bonita por Natureza’

Nos termos do Regimento Interno desta Casa Legislativa,
seu quérum de votacdo é de maioria absoluta (art. 54, 1), e tal propositura deve ser
apreciada em dois turnos de discussdo e votagéo (art. 241, 8 1°, b).

E no que concerne ao meérito do Projeto de Lei, a
Procuradoria Juridica ndo ira se pronunciar, pois caberd aos Vereadores, no uso da
funcdo legislativa, verificar a viabilidade da aprovacdo, respeitando-se para tanto, as
formalidades legais e regimentais.

E o parecer.
S&o Roque, 13 de janeiro de 2025.

Mara Augusta Ferreira Cruz Galvéo

Procuradora Juridica
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