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PARECER JURIDICO N° 13/2026

Referéncia: Projeto de Lei n® 02/2026-L

Autoria: Vereador Diego Gouveia da Costa

Assunto: Dispoe sobre vedagdes a utilizagdo de imdveis em pontos comercialmente
estratégicos do municipio com exclusiva finalidade de estoque, depdsito ou

assemelhados.

Ementa: PROJETO DE LEI. INICIATIVA PARLAMENTAR.
NORMA GENERICA. POSSIBILIDADE. OBSERVANCIA
DAS LEGISLACOES FEDERAL E  ESTADUAL.
COMPETENCIA CONSTITUCIONALIDADE.
LEGALIDADE.

1. RELATORIO

Trata-se da andlise estritamente juridica do Projeto de Lei
n°® 02, de 05 de janeiro de 2026, de autoria do Ilustre Vereador Diego Gouveia da Costa,
cujo objeto consta no Assunto em epigrafe. Instruem o pleito: 1. Exposi¢ao de Motivos
n°® 02/2026-L; 2. Minuta do Projeto.

O Projeto de Lei visa estabelecer diretrizes voltadas a
desestimular a utilizacdo de imdveis com destinacdo comercial, situados em regides de
relevancia economica do Municipio de Sao Roque, quando empregados exclusivamente
para fins de depdsito, estoque, guarda de mercadorias ou atividades assemelhadas que
ndo envolvam atendimento ao publico nem interagdo com a via publica, nos termos

abaixo:

Art. 1° Esta Lei estabelece diretrizes gerais destinadas a desestimular a
utilizacdo de imoveis com destinagdo comercial, situados em regides
de relevancia econdomica do Municipio, quando empregados
exclusivamente para fins de deposito, estoque, guarda de mercadorias
ou atividades assemelhadas que ndo promovam atendimento ao
publico.
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Paragrafo tinico. A utilizagdo da propriedade imobiliaria referida no
caput deste artigo devera observar o cumprimento da funcdo social da
propriedade, nos termos do Plano Diretor do Municipio, instituido
pela Lei Complementar n°® 39, de 8 de novembro de 2006.

Art. 2° Para os fins desta Lei, considera-se incompativel com as
diretrizes aqui estabelecidas o uso que resulte na inatividade da
fachada voltada a via publica, sem exercicio predominante de
atividade comercial, de prestagdo de servigos ou outra que envolva
atendimento direto ao publico.

Segundo consta em Exposi¢do de Motivos:

Em areas reconhecidamente vocacionadas ao comércio e & prestacio
de servicos, a ocupag@o de imdveis por usos meramente internos, que
mantém fachadas fechadas ou inativas, contribui para o esvaziamento
da dindmica urbana, reduz a atratividade econdmica das vias e
compromete a fungdo social esperada desses espacos. Ainda que tais
usos ndo sejam, por si sos, irregulares, seus efeitos coletivos
justificam a formulagdo de diretrizes publicas voltadas a valorizagdo
do uso ativo dos imoveis comerciais.

A proposta ndo interfere diretamente no regime de uso e ocupagao do
solo, nem cria vedagdes imediatas ou sang¢des, limitando-se a orientar
e autorizar a atuagdo futura do Poder Executivo, no ambito de sua
competéncia, para a adocdo de medidas que desestimulem a
destinagdo exclusiva desses imoveis a finalidades de deposito e
estoque, respeitados o Plano Diretor e a legislagdo urbanistica vigente.
Trata-se, portanto, de iniciativa legislativa de carater indutor e
orientador, que preserva a separagdo dos Poderes e contribui para o
fortalecimento do comércio local, a qualificacdo do espago urbano ¢ a
promogdo de uma cidade mais ativa e integrada.

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

Outrossim, a opinido juridica exarada neste Parecer nado
tem forca vinculante, restando facultado aos membros desta Augusta Casa a utilizacao

ou nao dos fundamentos expostos. Eis a sintese do necessario.
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2. ANALISE JURIDICA DO PROJETO

Sob o aspecto formal, a matéria abordada no Projeto de

Lei n° 02/2026-L ndo se insere na iniciativa reservada ao Chefe do Poder Executivo,
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que estdo enumeradas nos art. 61, §1°, II, cumulado com o art. 84, III da Constituicao
Federal.

Extrai-se da redagdo do art. 60 da Lei Organica do
Municipio, que a iniciativa das leis cabe a qualquer Vereador, a Mesa Diretora, a
qualquer Comissao Permanente da Camara, ao Prefeito e aos eleitores do Municipio,
ressaltando-se que o rol das matérias reservadas a iniciativa exclusiva do Poder
Executivo deve ser interpretado restritiva ou estritamente.

Nos termos da jurisprudéncia patria, resta incontroversa a
legitimidade do Poder Legislativo para iniciar projeto de lei versando sobre regras
gerais e abstratas de zoneamento, uso e ocupacao do solo urbano, razdo pela qual ndo
repercute em ato de gestdo administrativa.

No caso em debate, o PL de iniciativa parlamentar
estabeleceu critérios sobre a postura municipal, cuja matéria ndo estd reservada a
iniciativa legislativa do Chefe do Poder Executivo, pois ndo veicula tipicos atos de
gestao.

Trata-se de matéria situada no &mbito na iniciativa comum
ou concorrente, ficando afastada qualquer alegagao de vicio de iniciativa e de afronta ao
principio da separacdo e harmonia dos poderes, insculpido no art. 5° da Constitucional
Estadual, norma de observancia obrigatoria nos Municipios, conforme estabelece o art.
144 da mesma Carta Estadual, e outros correlatos.

Desse modo, concluo que a matéria objeto da presente
propositura, de um modo geral, encontra-se dentre aquelas franqueadas a iniciativa
comum, podendo ser iniciada tanto pelo Executivo quanto por membros e 6rgdos do
Poder Legislativo.

A matéria tratada na proposta ¢ de interesse local,
consoante o exposto no art. 30, incisos I e VIII, da Constituicdo Republica, que atribui
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 ocupagdo do solo urbano.
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Sobre o inciso VIII do citado dispositivo constitucional,

José Afonso da Silva' entende:

Este artigo, inquestionavelmente, abrange toda a disciplina da
preservagdo da ordem urbanistica, sendo que esta visa precipuamente
a ordenag@o das cidades, e cujo objeto ¢ o planejamento urbano, o uso
e ocupacdo do solo, as areas de interesse especial, o disciplinamento
dos bens urbanisticos naturais ¢ culturais, a ordenagdo urbanistica da
atividade edilicia e a utilizagdo de instrumentos de intervengdo
urbanistica.

Além de ser um assunto de interesse local (art. 30, I, CF),
tem-se que a Constituicdo Federal concedeu especial atencdo a matéria urbanistica,
reservando-lhe diversos dispositivos sobre diretrizes do desenvolvimento urbano (arts.
21, XX, e 182, CF), sobre preservacdo ambiental (arts. 23, III, IV, VI e VII, 24, VII,
VIII, e 225, CF), sobre planos urbanisticos (arts. 21, IX, 30 e 182, CF) e, ainda, sobre a
fung¢do urbanistica da propriedade urbana.

E, pois, o Poder Publico 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 préopria Lei Organica Municipal? impde o dever do
Poder Publico de zelar pela observincia das Constitui¢cdes 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 populacdo, inclusive estabelecer normas de edificagdo, de
loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como as limitagdes
urbanisticas convenientes a ordenacao de seu territorio.

Fato ¢ que o art. 181, caput, da Constitui¢do Federal,

prevé que lei municipal estabelecera normas sobre zoneamento, loteamento,

! 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 populacdo, cabendo-lhe, privativamente, entre outras, as seguintes atribuigdes: [...]

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

XI - estabelecer normas de edificacdo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como
as limitagOes urbanisticas convenientes a ordenagado de seu territorio.

3 Art. 5° Em relagdo aos habitantes locais e dentro de suas possibilidades, é dever do Municipio de Sdo
Roque, nos termos da Constituicao e desta Lei Organica: [...]

XI - estabelecer normas de edificagdo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano, bem como
as limitagdes urbanisticas convenientes a ordenagao de seu territorio.
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parcelamento, uso e ocupagdo do solo, indices urbanisticos, prote¢do ambiental e
demais limitagdes administrativas pertinentes, em conformidade com as diretrizes do
Plano Diretor.

O proprio 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 seguranga e do bem-estar dos cidaddos — prevé dentre as suas diretrizes

gerais a ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar, inclusive:

1. a utiliza¢do inadequada dos imoveis urbanos;
2. a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes; e
3. o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou

inadequados em relagd@o a infraestrutura urbana.

Como se vé, ¢ responsabilidade do ente municipal, por
dever constitucional e legal, ordenar a ocupagdo do solo urbano (art. 30, VIII, CF),
devendo observar as disposicdes do artigo 182, da Constitui¢do Federal, e do artigo 2°,
do Estatuto da Cidade — fungdo social da cidade, através de seu poder de policia,
promovendo o adequado ordenamento territorial mediante o controle do uso, do
parcelamento e da ocupagdo do solo urbano.

In casu, ndo resta configurada usurpacdo de competéncia
exclusiva do Chefe do Executivo a teor do art. 47 da Constitui¢ao Paulista. Ora, a Lei
Municipal, de iniciativa parlamentar, ndo estd dispondo sobre atos de gestdo e
organizacdo da Administracdo, cuja atribuicdo € exclusiva do Prefeito Municipal.

Retira-se do Projeto, inclusive:

Art. 3° O Poder Executivo regulamentara esta Lei no que couber,
especialmente quanto aos critérios de fiscalizagdo, procedimentos
administrativos e demais medidas necessarias a sua efetiva aplicagdo.
Art. 4° As medidas eventualmente adotadas deverdo observar o devido
processo legal administrativo, bem como os principios da
razoabilidade e da proporcionalidade.

Também nao vislumbro se tratar de medida que interfere

no planejamento urbanistico sem o devido respaldo em estudo prévio e na participagao
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popular, conforme disposi¢des do art. 180, II, da Constitui¢do Paulista, uma vez que
visa somente fomentar uso ¢ ocupagdo do solo urbano de acordo com a legislagdo e
organiza¢ao municipal vigente.

Cumpre esclarecer, também, que detém o Administrador
Publico, quando da formulacdo de atos, alguma margem de autonomia, de acordo com
os critérios de conveniéncia e oportunidade. Na licdo de Celso Antonio Bandeira de

Mello*:

[...] a disciplina legal deixa ao administrador certa liberdade para
decidir-se em face das circunstincias concretas do caso, impondo-lhe
e simultaneamente facultando-lhe a utilizacdo de critérios proprios
para avaliar ou decidir quanto ao que lhe parega ser o melhor meio de
satisfazer o interesse publico que a norma legal visa realizar.

No mais, ao par da competéncia municipal para a
regulacdo do uso e ocupac¢do do solo urbano, trata-se de principio juridicamente
vinculante as restricdes convencionais insertas nos planos de loteamentos aprovados

pelo municipio e submetidos ao registro predial.

3. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, opino favoravelmente 2

propositura, cujo Projeto de Lei n° 02/2026-L deverd ser encaminhado,
sucessivamente, para aa Comissdes Permanentes de “Constituicao, Justica e Reda¢do”,
“Obras e Servicos Publicos” e “Planejamento, Uso, Ocupacao e Parcelamento do Solo”,
para fins de emissdo de Parecer.

Nos termos do Regimento Interno desta Casa Legislativa,
seu quorum de votacdo ¢ de maioria simples, e tal propositura deve ser apreciada em
unica discussao e votagao nominal.

E no que concerne ao mérito do Projeto de Lei, a

Procuradoria Juridica ndo ira se pronunciar, pois cabera aos Vereadores, no uso da

4 in Curso de Direito Administrativo, 26* Edi¢do, revista e atualizada até a Emenda Constitucional

57/2008, Malheiros, Sdo Paulo, 2009.
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funcdo legislativa, verificar a viabilidade da aprovagdo, respeitando-se para tanto, as

formalidades legais e regimentais.

E o parecer.

Sao Roque, 30 de janeiro de 2026.

Mara Augusta Ferreira Cruz

Procuradora Juridica
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