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UNIAO DOS VEREADORES DO ESTADO DE SAO PAULO

CONSULTA JURIDICA n. 140/2026

Solicitante: Camara Municipal de Mogi Mirim, por intermédio de sua
Presidéncia.

Assunto: Analise juridica do Projeto de Lei n° 73/2026 (Executivo), que
"DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO DE CONSTRUCOES CLANDESTINAS
E IRREGULARES, NA FORMA QUE ESPECIFICA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS", do Municipio de Mogi Mirim.

DIREITO URBANISTICO. PROJETO DE LEI
REGULARIZAGAO DE CONSTRUGOES CLANDESTINAS E
IRREGULARES. DISTINCAO ENTRE REGULARIZAGAO
EDILICIA E REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA
(REURB). NECESSIDADE DE OBSERVANCIA DA LEI
FEDERAL N° 13.465/2017 QUANDO HOUVER
REGULARIZAGAO DOMINIAL OU PARCELAMENTO
IRREGULAR DO SOLO. COMPATIBILIDADE ENTRE A
LEGISLAGAO MUNICIPAL E O SISTEMA NACIONAL DE
POLITICA URBANA.

I. INTRODUGCAO

Trata-se de analise juridica do Projeto de Lei n°® 73/2026, de iniciativa do
Poder Executivo do Municipio de Mogi Mirim, que visa instituir um mecanismo
temporario e excepcional para a regularizagao de edificagées concluidas sem a
devida aprovagado municipal ou em desacordo com a legislacao edilicia vigente.

O presente parecer tem por objetivo examinar a conformidade do Projeto
de Lei com o ordenamento juridico patrio, bem como apontar eventuais riscos e
sugerir aprimoramentos.

Il. DO OBJETO DO PROJETO DE LEI

O Projeto de Lei n® 73/2026 propbe a regularizacdo de construgdes
clandestinas e irregulares no Municipio de Mogi Mirim, estabelecendo critérios,
condigdes e procedimentos para tal. A iniciativa busca formalizar edificagbes ja
existentes, que se encontram em desconformidade com as normas
urbanisticas e edilicias, mas que atendam a requisitos minimos de seguranca,
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habitabilidade e salubridade. A regularizagao € condicionada a observancia de
preceitos urbanisticos, ambientais e de segurang¢a, com vedagao expressa a
regularizacao de construgdes em areas de risco, de preservagao permanente,
em logradouros publicos, entre outros.

ll. DA COMPETENCIA LEGISLATIVA E INICIATIVA

A matéria objeto do Projeto de Lei insere-se na competéncia legislativa
municipal, conforme preceituam os artigos 30, incisos | e VI, e 182 da
Constituicdo Federal de 1988. O Municipio possui autonomia para legislar
sobre assuntos de interesse local e para promover o adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano.

A iniciativa do Chefe do Poder Executivo para propor leis que versem
sobre gestao urbanistica e administrativa € formalmente adequada e encontra
respaldo na Lei Organica Municipal e na jurisprudéncia consolidada.

Embora o Projeto de Lei n°® 73/2026 tenha por objeto a regularizagao de
construgbes clandestinas e irregulares, € recomendavel que o parecer
estabeleca, de forma expressa, a distingdo entre regularizagado edilicia e
regularizagado fundiaria (REURB), institutos que possuem natureza juridica,
pressupostos e consequéncias distintas.

A regularizagao edilicia consiste na adequacdo administrativa da
edificagdo as normas urbanisticas e edilicias municipais, permitindo o
reconhecimento da legalidade da construgdo mediante a verificagdo de
requisitos  técnicos, de seguranga, salubridade, acessibilidade e
compatibilidade urbanistica. Trata-se, portanto, de procedimento voltado a
edificagdo em si, envolvendo aspectos como licenciamento, habite-se, cadastro
imobiliario e adequagao ao Codigo de Obras e ao Plano Diretor.

Diversamente, a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB),
disciplinada pela Lei Federal n° 13.465/2017, possui objeto mais amplo. Seu
proposito € promover a regularizagao juridica, urbanistica, ambiental e social
dos nucleos urbanos informais, abrangendo ndo apenas as edificagbes, mas
também a situacdo dominial dos imoveis, o parcelamento do solo, a
infraestrutura urbana, a titulagdo dos ocupantes e a integragao dessas areas ao
ordenamento territorial do Municipio.

Sob essa perspectiva, é importante consignar que a aprovagao da
regularizagao edilicia ndo implica, por si so, a regularizagao fundiaria do
imovel, tampouco substitui os procedimentos previstos na Lei n® 13.465/2017
quando houver ocupacgado irregular do solo, auséncia de matricula
individualizada, parcelamento clandestino ou necessidade de titulagéo
dominial.
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Essa distingdo possui relevante impacto pratico. Existem situagdes em
que uma edificacdo pode preencher todos os requisitos técnicos para obtengao
da regularizacao edilicia, mas estar localizada em lote cuja situagao registral
ainda depende de procedimento de REURB. Da mesma forma, a conclusao de
procedimento de regularizacdo fundiaria ndo dispensa o atendimento das
exigéncias edilicias relativas a seguranga estrutural, acessibilidade, prevencéo
e combate a incéndios, normas sanitarias e demais requisitos previstos na
legislagédo municipal.

A auséncia dessa diferenciacado pode induzir a interpretacdo equivocada
de que a futura lei municipal teria 0 condao de substituir ou afastar a incidéncia
da Lei Federal n° 13.465/2017, hipdtese que nao encontra respaldo no sistema
juridico brasileiro. A competéncia municipal para disciplinar a regularizagéo de
edificacdes decorre dos arts. 30, | e VIII, e 182 da Constituicao Federal, mas
deve ser exercida em harmonia com a legislacado federal que rege a politica
urbana e a regularizacao fundiaria.

Dessa forma, recomenda-se que o parecer ressalte expressamente que
o Projeto de Lei trata exclusivamente da regularizacao edilicia das
construgdes, ndo afastando nem substituindo os procedimentos de
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) sempre que estes forem
juridicamente exigiveis, nos termos da Lei Federal n° 13.465/2017. Tal
esclarecimento reforca a seguranga juridica da norma, evita conflitos
interpretativos futuros e preserva a compatibilidade do diploma municipal com o
sistema nacional de direito urbanistico.

IV. ANALISE DOS PRINCIPAIS PONTOS DO PROJETO DE LEI

+ Natureza Excepcional e Temporaria: A proposta de regularizagéo
possui carater excepcional e temporario, com vigéncia de 18 (dezoito)
meses, 0 que € compativel com a finalidade de sanar situacdes
consolidadas, sem, contudo, incentivar novas irregularidades. A
jurisprudéncia tem admitido a validade de leis de anistia edilicia, desde
que observados critérios objetivos e prazos determinados.

» Critérios de Regularizagao (Art. 5°): O Projeto de Lei estabelece uma
série de critérios para a regularizagdo, vedando-a em areas de risco, de
preservagdo ambiental (salvo anuéncia dos 6érgdos competentes), em
logradouros publicos, loteamentos irregulares, entre outros. Tais
vedacgdes sao essenciais para a protecao do interesse publico, do meio
ambiente e da segurancga da coletividade, alinhando-se com as diretrizes
do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001).

« Taxa de Permeabilidade (Art. 6°): A previsdo de mecanismos
compensatérios para a taxa de permeabilidade, como reservatoérios de
acumulagao e pisos drenantes, € uma medida adequada para mitigar os
impactos da impermeabilizagao do solo, em conformidade com as boas
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praticas urbanisticas e ambientais. A dispensa para imoveis que nao
possuiam area permeavel até 22 de dezembro de 2003 (data da Lei n°
3.898/03) demonstra razoabilidade ao considerar situagdes
consolidadas.

Declaragdo de Inexisténcia de Direito a Indenizagao (Art. 7° e Anexo
I): A exigéncia de declaragdo de renuncia a futura indenizagdo por
benfeitorias em area de recuo publico, em caso de desapropriacédo para
alargamento de via, € um ponto sensivel. Embora vise resguardar o
erario e evitar o enriquecimento sem causa do particular que invadiu
area publica, é crucial que a redagao do termo seja clara e inequivoca,
garantindo que o particular tenha plena ciéncia das implicacbes da
renuncia. A validade de tal renuncia, em face do regime constitucional
de desapropriacido, deve ser interpretada restritivamente, aplicando-se
apenas a benfeitoria irregular em si, e ndo ao terreno.

Flexibilizagdo de indices Urbanisticos (Art. 8°): A possibilidade de
regularizacdo de construgcbes em desconformidade com indices
urbanisticos e construtivos (afastamentos, recuos, coeficiente de
aproveitamento, etc.), desde que atendidas as condicbes da Lei
Complementar n°® 363/2022 (Plano Diretor), € uma medida que busca a
flexibilizagao para a regularizagdo. Contudo, a exigéncia de termo de
anuéncia dos confrontantes para obras concluidas em prazo inferior a
365 dias € uma salvaguarda importante para a protegao dos direitos de
vizinhanga, conforme ja apontado pela Procuradoria Juridica Municipal.

Manutengdo de Penalidades (Art. 11): E fundamental que a
regularizagdo ndo exima o responsavel das penalidades administrativas
eventualmente ja aplicadas. A sugestdo da Procuradoria Juridica
Municipal nesse sentido € pertinente e deve ser incorporada, se ja nao
estiver implicita, para preservar a autoridade do poder de policia
administrativa e evitar a sensagao de impunidade.

Técnica Legislativa: O Projeto de Lei apresenta uma estrutura clara e
organizada. Contudo, a aplicagdo rigorosa da Lei Complementar n°
95/1998, que dispde sobre a elaboragao, a redacao, a alteracdo e a
consolidagao das leis, € essencial para garantir a clareza, a precisao e a
ordem légica dos dispositivos, evitando ambiguidades e lacunas.

V. CONCLUSAO E RECOMENDAGOES

Diante da analise empreendida, conclui-se que o Projeto de Lei n°

73/2026, em sua esséncia, apresenta-se juridicamente viavel e alinhado com
os principios do direito urbanistico e a competéncia legislativa municipal.

A iniciativa visa promover a regularizacdo de edificagdes consolidadas,

contribuindo para o ordenamento territorial e a seguranca juridica no Municipio
de Mogi Mirim.
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Entretanto, para aprimorar a seguranca juridica e a efetividade da
norma, recomenda-se a observancia dos seguintes pontos:

+ Clareza na Manutengcao das Penalidades: Assegurar que o texto do
Projeto de Lei explicite, de forma inequivoca, que a regularizagdo nao
afasta a aplicacdo de multas e outras penalidades administrativas ja
impostas em decorréncia das irregularidades pretéritas.

« Termo de Anuéncia dos Confrontantes: Refor¢ar a necessidade e a
validade do termo de anuéncia dos confrontantes, especialmente em
casos de flexibilizacdo de recuos e afastamentos, para salvaguardar os
direitos de vizinhancga.

+ Revisao da Declaragao de Recuo: Analisar a redagdo do Anexo |
(Declaragdo de Invasdo de Recuo) para garantir que a renuncia a
indenizagdo seja clara, especifica e juridicamente robusta, sem gerar
interpretacdes que possam comprometer o direito de propriedade ou o
regime de desapropriacio.

+ Compatibilidade com Normas Superiores: Embora o projeto ja
preveja vedacbes importantes, € sempre prudente reforcar a
necessidade de compatibilidade com normas estaduais e federais de
direito ambiental, de acessibilidade e de prevengcdo e combate a
incéndios, que sao de competéncia concorrente ou exclusiva da Unido e
dos Estados.

« Acompanhamento da Implementagao: Sugere-se que, apds a
aprovagcao da lei, haja um acompanhamento rigoroso de sua
implementacédo, a fim de identificar e corrigir eventuais distorgdes ou
lacunas que possam surgir na pratica.

E o parecer.

Sé&o Paulo/SP, 15 de julho de 2026.
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