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UNIAD DOS VEREADORES DO ESTADO DE SAQ PAULO

CONSULTOR JURIDICO — UVESP

Requerente: Camara Municipal de Mogi-Mirim/SP

Solicitante: Camara Municipal de Mogi-Mirim/SP

Assunto: Analise juridica do Projeto de Lei n° 92/2026 que

institui o Programa Municipal de incentivo a construgcao civil para fins

habitacionais do Municipio de Mogi-Mirim e da outras providéncias.

DO RELATORIO

Trata-se de solicitagcdo de parecer técnico e juridico sobre o
Projeto de Lei n° 92/2026, de autoria do Prefeito Municipal, que pretende
instituir, no Municipio de Mogi Mirim, o Programa Municipal de Incentivo a

Construcao Civil para Fins Habitacionais - PMICCH.

A proposta permite o desdobro ou desmembramento de lotes
urbanos com area original entre 300 m? e 5.000 m?, admite lotes resultantes
de 150 m? com testada minima de 5 metros, e prevé condominios
habitacionais horizontais com proporgcdao minima de 100 m? por unidade.
Também estabelece requisitos de habilitagdo, termo de compromisso, prazo
para construcdo, multas, averbagdo de obrigagdes na matricula e vigéncia

inicial de 18 meses.

Os quesitos tratam da competéncia de iniciativa, do impacto da

proposta ao Municipio, do impacto orcamentario-financeiro, da
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regulamentacao necessaria e de ajustes para dar clareza e viabilidade pratica

ao texto.

1. DA FUNDAMENTACAO

DA COMPETENCIA MUNICIPAL E DA INICIATIVA LEGISLATIVA

O Municipio tem competéncia para legislar sobre interesse local
e para disciplinar o uso, o parcelamento e a ocupacédo do solo urbano. A
matéria também esta prevista na politica de desenvolvimento urbano

municipal, nos termos do art. 30, inciso VII, veja-se:

Art. 30. Compete aos Municipios I - legislar sobre
assuntos de interesse local; VIIl - promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e

da ocupacao do solo urbano;

No mesmo sentido, dispée o art. 12, incisos | e Xlll, da Lei

Orgéanica de Mogi-Mirim:

Art. 12. Ao Municipio compete prover tudo quanto diga
respeito ao seu peculiar interesse e ao bem-estar de
sua populagao, cabendo-lhe, privativamente, dentre

outras, as seguintes atribuicbes: | - legislar sobre
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assuntos de interesse local, na area urbana e rural;
Xlll - planejar o uso e a ocupagcao do solo em seu
territorio, em zona urbana e rural, estabelecendo
normas de edificagao, de loteamento, de arruamento
e de zoneamento urbano e rural bem como as
limitagbes urbanisticas convenientes a ordenagdo do

seu territorio, observado o estatuto da cidade;

Quanto a iniciativa, o projeto foi apresentado pelo Prefeito. Nao
ha vicio. A escolha é adequada porque o texto disciplina procedimentos de
aprovagao, fiscalizagcdo, aplicagdo de multas e atuagdo dos orgaos
municipais. A Lei Organica atribui ao Prefeito a direcdo da Administracéo e

a aprovagao administrativa de projetos de edificacdo e parcelamento.
Nos termos do art. 71, incisos Il, V, XIX e XXIIl, da Lei Organica:

Art. 71. Compete ao Prefeito, entre outras atribuigées:
Il - exercer, com o auxilio do Vice-Prefeito, Subprefeito e
de Secretarios Municipais ou Diretores equivalentes, a
administracdo do Municipio, segundo o0s principios
desta Lei Orgénica; V - sancionar, promulgar e fazer
publicar as leis aprovadas pela Camara e expedir os
regulamentos para sua fiel execucdo; XIX - aplicar
multas previstas em leis e contratos, bem como revé-

las, quando impostas irreqularmente; XXIIl - aprovar,
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conforme lei complementar, projetos de edificagdo e
planos de loteamentos, desmembramentos, arruamento

e zoneamento urbano ou para fins urbanos;

Portanto, a competéncia material € municipal e a iniciativa do
Prefeito é regular. O problema formal do projeto estd na espécie de lei

utilizada, como se vera a seguir.

DA NECESSIDADE DE LEI COMPLEMENTAR E COMPATIBILIDADE COM

O PLANO DIRETOR

O Projeto de Lei n° 92/2026 foi apresentado como lei ordinaria.
Contudo, ele nao cria apenas um programa administrativo. Na pratica, altera

regras de parcelamento e de ocupagao do solo, pois reduz area e testada

de lotes, amplia o universo de imoéveis alcancados e diminui a proporcdo de

terreno exigida por unidade em condominios horizontais.

O art. 49 da Lei Organica reserva essas matérias a lei

complementar:

Paragrafo unico. Serdao leis complementares, dentre
outras previstas nesta Lei Orgénica: V - lei de
zoneamento e uso do solo; VI - lei de loteamento e

parcelamento,
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Embora o projeto se autodenomine um “Programa de Incentivo”, o
seu artigo 5° modifica diretamente os parametros urbanisticos da cidade ao,
por exemplo, fixar que “o lote resultante de desdobro/desmembramento
passa a ter area minima de 150m? e testada minima de 5 metros”. Assim, ao
fixar novas regras de parcelamento, entendo que a lei estd normatizando
sobre loteamento e parcelamento do solo, o que atrai a exigéncia prevista

no inciso VI do art. 49 da LOM.

O mesmo artigo 5°, no inciso lll, determina que a edificacdo do
programa tera, no maximo, 2 pavimentos. Essa limitagdo no numero de
pavimentos (gabarito de altura) também é matéria tipica de uso e ocupagao

do solo (Zoneamento), também atrai o formato da Lei Complementar.

O projeto também aparenta conflito material com o art. 146 do
Plano Diretor do Municipio. Para as zonas ali indicadas, o Plano estabelece
lote minimo de 200 m?, frente minima de 8 metros e proporgédo de 150 m? de
terreno por unidade em condominio horizontal. O projeto passa a admitir lote

de 150 m?, testada de 5 metros e proporgcao de 100 m? por unidade.

Embora a Lei Federal n°® 6.766/1979 aceite, como regra geral
nacional, lote de 125 m? e frente de 5 metros, isso nao afasta os
parametros mais restritivos previstos na legislacdo municipal. E dizer, o
piso federal ndo autoriza uma lei ordinaria local a contrariar o Plano Diretor

do Municipio.
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Assim, no nosso sentir, ha vicio formal quanto a espécie legislativa

e aparente violagao material as regras do Plano Diretor.
DO IMPACTO DA PROPOSTA AO MUNICIPIO

O objetivo do projeto € legitimo. O aproveitamento de vazios
urbanos pode estimular a construcao civil, gerar empregos, ampliar a oferta
de moradias e utilizar infraestrutura ja instalada. Também pode aumentar,

de forma indireta, a arrecadacgao de ISS, IPTU e ITBI.

O impacto, contudo, pode gerar outros reflexos ao Municipio. A
reducao dos lotes e o0 aumento da densidade habitacional podem elevar a
demanda por agua, esgoto, drenagem, coleta de residuos, mobilidade,

escolas, unidades de saude e fiscalizagao urbana.

Assim, entendo que, antes da aprovagdo, deve-se juntar
manifestagdes técnicas, ao menos, das areas de Planejamento e Urbanismo,
SAAE, Educagao, Saude, Mobilidade, Meio Ambiente, Obras e Residuos
Solidos. Esses documentos devem estimar o numero potencial de novos
lotes e unidades, a populagao adicional e a capacidade dos servigos publicos

em cada area alcangada.

DO IMPACTO FINANCEIRO-ORGAMENTARIO
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Apesar da nao previsao de renuncia de receitas (isengao tributaria,
subvengao, etc.), a implantagdo possivelmente exigira analise de processos,
vistorias, fiscalizagdo, cobrangca de multas e possivel reforco de servigos
publicos. Se essas tarefas forem absorvidas pela estrutura existente, sem
aumento de despesa, é recomendavel que o Executivo apresente
declaragdao técnica nesse sentido. Se houver necessidade de contratar
pessoal, adquirir sistemas, ampliar equipes ou executar obras, deverao ser
observados o art. 113 do ADCT e os arts. 16 e 17 da Lei de

Responsabilidade Fiscal.

Nos termos do art. 113 do Ato das Disposi¢cées Constitucionais

Transitorias:

Art. 113. A proposi¢céo legislativa que crie ou altere
despesa obrigatéria ou renuncia de receita devera ser
acompanhada da estimativa do seu impacto

or¢camentario e financeiro.

E, nos termos do art. 16, incisos | e Il, da Lei Complementar n°

101/2000:

Art. 16. A criagao, expansao ou aperfeicoamento de
acdo governamental que acarrete aumento da
despesa sera acompanhado de: | — estimativa do

impacto orcamentario-financeiro no exercicio em que
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deva entrar em vigor e nos dois subsequentes; Il —
declaracdo do ordenador da despesa de que o
aumento tem adequagdo orcamentaria e financeira com
a lei orcamentaria anual e compatibilidade com o plano

plurianual e com a lei de diretrizes orgamentarias.
REGULAMENTAGAO PELO PODER EXECUTIVO E AJUSTES

O art. 13 afirma que a lei sera regulamentada “se necessario”. A
redacdo nao parece adequada, uma vez que o projeto deixa varias
questoes operacionais sem resposta e a propria Lei Organica determina a

regulamentacao das leis no prazo de 30 dias.
Nos termos do art. 55, § 7°, da Lei Organica:

§ 7° A lei devera ser requlamentada no prazo maximo
de trinta dias apo0s sua promulgagdo, sob pena de

crime de responsabilidade do Prefeito.

A titulo de exemplo, o decreto precisa tratar, entre outros pontos,
dos o6rgaos responsaveis, do fluxo e ordem dos processos, da forma de
comprovagado dos requisitos, da analise dos imdveis parcialmente inseridos

nos mapas dentre outros aspectos importantes.
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No que concerne aos ajustes, como ja referido, € salutar alterar a
espécie legislativa para a correta tramitacéo; juntar manifestagcdes técnicas,
ao menos, das areas de Planejamento e Urbanismo, SAAE, Educacgao,
Saude, Mobilidade, Meio Ambiente, Obras e Residuos Sdélidos, assim como
documentos técnicos do setor financeiro-orgamentario no caso de despesas,

em observancia a legislacao especifica.

2. DO PARECER

Diante do exposto, conclui-se que o Municipio possui competéncia
para legislar sobre a matéria e que a iniciativa do Prefeito € adequada.
Contudo, o Projeto de Lei n° 92/2026 nao deve ser aprovado na forma
atual, pois altera regras de parcelamento e uso do solo previstas no Plano

Diretor, matéria reservada a lei complementar.

Além disso, o0s parametros apresentados devem ser
compatibilizados com a Lei Complementar Municipal n° 363/2022 ou
alterados expressamente, mediante estudo técnico e participagao popular.
Embora o projeto possa produzir beneficios habitacionais e econdmicos, sua
aprovagao deve ser precedida da avaliagdo da capacidade dos servigcos
publicos e de manifestacdo financeira e operacional dos setores
competentes.

E o parecer!

3. DA VALIDADE
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O presente parecer nao tem carater vinculativo, sendo o mesmo
opinativo, respeitando-se qualquer outro entendimento porventura existente
sobre o caso em analise. A decisdo deve ser unica e exclusivamente desta
Casa de Leis, que tera a apreciagdao e decisdo final, através do livre
convencimento de cada Edil que foi legitimamente escolhido (a) pela

populagao desta Urbe através de sufragio popular.

Departamento Juridico, 08 de setembro de 2026.

Arley Neves da Silva ARLEY Assinado de forma
OAB GO 59.983 digital por ARLEY
NEVES DA NEVESDA

SILVA:0313458715
SILVA:031 7

Dados: 2026.09.08
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