PARECER N2 49, de 12 de maio de 2025

EMENTA: DIREITO CONSTITUCIONAL. DIREITO
URBANISTICO. PROJETO DE LEI MUNICIPAL.
ALTERAGAO DO PERIMETRO E DAS REGRAS
APLICAVEIS A ZONA  ESPECIAL  DE
DESENVOLVIMENTO TURISTICO (ZEDT).
COMPETENCIA  LEGISLATIVA DO  MUNICIPIO.
NECESSIDADE DE ESTUDO TECNICO E REALIZAGAO DE
AUDIENCIA  PUBLICA.  CONSTITUCIONALIDADE
CONDICIONADA.

1. O Municipio detém competéncia legislativa
para dispor sobre o ordenamento territorial e
a protecdo do patrimonio local.

2. As alteragbes propostas a Lei Municipal n@
3.694/2017 — relativas a Zona Especial de
Desenvolvimento  Turistico  (ZEDT) —
configuram matéria urbanistica sujeita a
planejamento prévio e participacdo popular.

3. Considerando que a propositura (a) amplia o
alcance territorial da ZEDT e (b) altera as

regras de uso e ocupagao do solo urbano com
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potencial impacto no planejamento urbano e
nos bens de valor turistico, revela-se
imprescindivel, para a sua regular tramitagdo,
a apresentacdo de estudo técnico do
planejamento que justifique as modificagGes

" e a submissio da matéria & participagdo
popular mediante realizagdo de audiéncia
publica.

4. Recomenda-se a oitiva dos Conselhos
Municipais competentes (COMTUR e
Conselho da Cidade).

5. Constitucionalidade, legalidade e
regimentalidade verificadas, desde gue seja
apresentado o estudo técnico de
planejamento que justifique as alteragOes
pretendidas e, apds a juntada do referido
estudo a propositura, haja a submissdo da
matéria a participagdo popular, mediante a
realizacdo de audiéncia publica.

6. Comissdes: CIR e CORG.

| — RELATORIO

1. Trata-se de Projeto de Lei de autoria do Poder Executivo que propde

alteragBes na Lei Municipal n2 3.694, de 17 de outubro de 2017, conforme segue:

Lei Municipal n2 3.694, de 17 de outubro Projeto de Lei n2 37/2025
de 2017

o
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c) a regulamentagdo da ZEDT serd
equivalente a da Zona Mista para

parametros construtivos;
d) sdo admitidas na ZEDT edificagGes de uso
misto, com o pavimento térreo sendo

dedicado para uso comercial; (...)"

Art. 29-A. ZEDT - ZONA ESPECIAL DE
DESENVOLVIMENTO TURISTICO: Engloba
todos os imdveis com fachada para o lado
par da Rua José Weisshon, Rua José Galvio,
Praga da Biblia, Avenida Vicente Schivitaro,
Rua da Barra e Rua Floriano Peixoto (trecho
compreendido entre a Avenida Vicente

Schivitaro e a Rua José Galvao)

"Art. 29-A. ZEDT - ZONA ESPECIAL DE
DESENVOLVIMENTO TURISTICO: Engloba
todos os imdveis com fachada para o lado
par da Rua José Weisshon, E&Efn“%"g‘éé daRua
José Galvdo, Praga da Biblia, Avenida Vicente

Schivitaro, Rua da Barra, Laﬁrgo S50 Joad e
Rua Floriano Peixoto (trecho compreendido
entre a Avenida Vicente Schivitaro e a Rua

José Galvdo).

2. A propositura se encontra devidamente justificada com os seguintes
dizeres:

“O presente Projeto de Lei que encaminho & apreciacdo e deliberagdo desta

egrégia Camara de Vereadores tem por objetivo proceder a alteracbes

pontuais na Zona Especial de Desenvolvimento Turistico, instituida pela Lei

Municipal n2 4.026/2023.
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Particularmente, as alteragOes ora introduzidas buscam (1) especificar os
parametros construtivos aplicaveis a novas edificages no zoneamento, (2)
permitir a edificagdes de imdveis de uso misto, garantindo a oferta de
residéncias sem limitar a predominéncia turistica da regido e (3) alterar seu
perimetro, removendo os imdveis do lado par da Rua José Galvdo e
inserindo, em seu lugar, os imdveis com testada para o Largo Sdo Jodo,
concentrando o zoneamento nas regiGes imediatamente vizinhas aos Rios
Tieté e Jundiai.

Trata-se, ainda, de uma alteragdo referendada pelos Conselhos Municipais

de Turismo, Defesa do Patriménio Cultural e Cidade.”

3. E onecessério a relatar. Em seguida, passa-se a andlise jurfdica.

It - ANALISE JURIDICA (ATO N2 09, DE 19 DE ABRIL DE 2023)

4. O projeto em exame trata de matéria relativa ao direito urbanistico e
regulamentacdo do uso do solo, cuja competéncia é do Poder Executivo, conforme
estabelecem os artigos 23, incisos |l (bens de valor histérico e cultural) e IV (bens de valor
historico e cultural); 30, inciso IX (protegdo do patriménio histérico-cultural local); 182
(desenvolvimento urbano) e 216, inciso V (patriménio cultural) todos da Constituicdo Federal;
artigo 180 da Constituicdo Estadual e, por fim, artigos 115 (diretrizes urbanas) e 139 (cultura)
da Lei Orgénica Municipal.

5. Nos dizeres de Hely Lopes Meirelles:

“[...] urbanismo é o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os
espagos habitdveis, de modo a propiciar melhores condi¢des de vida ao
homem na comunidade. Entendam-se por espagos habitdveis todas as dreas

em que o homem exercer coletivamente qualquer das quatro funcdes
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sociais: habitagcdo, trabalho, circulagdo, recreacdo” (Direito Municipal

Brasileiro. Malheiros. 2008, p.522).

6. E continua o citado jurista “o urbanismo é feito de limitacGes de ordem
publica ao uso da propriedade particular e ao exercicio de atividades individuais, que afetam

a coexisténcia social” (op. Cit., p. 524).

7. Ainda segundo Meirelles:

o . .~ . ’

o zoneamento urbano consiste na reparticdo da cidade e das areas
urbanizéveis segundo sua precipua destinagdo de uso e ocupagdo do solo.”

(Op. Cit., p.564)

8. Aplicando tais conceitos ao projeto ora analisado, observa-se que ele
possui implicagdes ndo apenas no tocante as construgbes e ao planejamento urbano, mas visa
também preservar os aspectos turisticos e histéricos do municipio. Tal objetivo encontra
respaldo tanto no artigo 216, inciso V, da Constituicdo Federal quanto nas diretrizes do plano

diretor municipal.

9. Nos termos do artigo 30, incisos | e VIII da Constituicdo Federal, o
Municipio tem competéncia para legislar sobre tais teméticas. Neste sentido, sdo as decisdes
proferidas pelo TISP, pelo seu Orgéo Especial: Direta de Inconstitucionalidade n2 2218927-
69.2018.8.26.0000, Des. Rel. Evaristo dos Santos, j. 20/2/2019; Direta de
Inconstitucionalidade n2 2194077-43.2021.8.26.0000, Des. Rel. Elcio Trujillo, j. 30/3/2022;
Direta de Inconstitucionalidade n° 9032807-08.2009.8.26.0000, Des. Rel. Eros Piceli, j.
04/5/2011, dentre outros.
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10. Em relagdo ao direito urbanistico, a Constituicdo Federal no seu artigo

30, inciso VIII, impde que o ordenamento territorial acontecerd mediante planejamento e

controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano.

11. Nos termos do artigo 180, inciso I, da Constituicdo do Estado de Séo
Paulo — dispositivo de observancia obrigatdria no ambito municipal por forga do artigo 115
da Lei Orgénica do Municipio — e artigos 43 e 44 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n2
10.257/2001), toda iniciativa legislativa que trate do estabelecimento de diretrizes e normas
relativas ao desenvolvimento urbano (direito urbanistico) deve necessariamente assegurar a
participagdo das entidades comunitérias representativas no estudo, encaminhamento e
solugdo dos problemas, planos, programas e projetos a elas concernentes, por isso, deve ser

realizada a audiéncia publica.

12. Neste sentido, TISP Direta de Inconstitucionalidade n2 2074577-
46.2022.8.26.0000, Des.Rel. Fabio Gouvéa, Orgdo Especial, j. 28/6/2023 (tema: metragem
das edificagOes); Direta de Inconstitucionalidade n? 2272288-93.2021.8.26.0000, Des. Rel.
Luis Fernando Nishi, Orgdo Especial, j. 31/5/2023 (tema: critérios para o desdobro de
imoveis urbanos - Auséncia de planejamento mediante estudo técnico prévio e da necesséria
participagdo comunitaria em matéria urbanistica); Direta de Inconstitucionalidade n2
2060485-34.2020.8.26.0000, Des. Rel. Jodo Carlos Saletti, j. 23/6/2021 (tema: Norma que
trata da localizagdo dos postos de servigo e abastecimento de veiculos, de regras para sua
construgdo e prevengdo de poluicdo sonora, e cuida do ordenamento urbano, das posturas

municipais e da polui¢do sonora); dentre outros.

13. Importa registrar, no entanto, que o mesmo Tribunal, embora
geralmente exija a realizagdo de audiéncia publica, também ja reconheceu a possibilidade de
flexibilizagdo dessa exigéncia, como se vé na ementa da ADI n® 2071117-22.2020.8.26.0000,
Rel. Des. Mércio Bartoli, j. 03/02/2021: .
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“..tendo em vista, contudo, que a maioria dos atos normativos locais
a versar sobre a matéria acarreta, em menor ou maior escala,
desdobramentos urbanisticos e, por conseguinte, possui potencial de
impacto no ambiente urbano, estabeleceu-se que seria
desarrazoado exigir-se, indiscriminadamente, a submissdo de todos
os processos de criagdo de leis com tal conteddo & participagdo
popular direta. Concluiu-se, em sintese, que tal mediaa representaria
indevido engessamento da fungdo legiferante local, com o
consequente  esvaziamento do sistema de democracia
representativa. Afinal, fosse demandada a participagdo direta dos
municipes na produgdo de todos os diplomas legais capazes de
afetar, ainda que minimamente, o desenvolvimento urbano,
inexistiria razdo para se eleger representantes para o exercicio de tal
fungdo, mitigando-se a previsdo do pardgrafo tnico do artigo 12 da
Constituicdo Federal. Pontuou-se, ainda, que nos municipios de
pequeno porte a participagio popular em todos os processos
legislativos poderia até ser aventada como exigéncia fisicamente
vidvel. Todavia, em cidades maiores, a medida seria totalmente
inexequivel, criando-se um entrave fatal a produgdo de leis. Logo,
considerando-se que qualquer lei que aborde o desenvolvimento
urbano e a temdtica do meio ambiente tem impacto sobre setores
que representam numerosa quantidade de pessoas, possibilitar a
todas o exercicio da prerrogativa de participagéo direta em todos os
processos de criagdo de leis significaria a criagéo de injustificado
obstdculo & produgdo legislativa municipal. 5. Por isso e ante a
necessidade de realizar-se uma leitura harménica e razodvel da
Constituicdo Estadual -, este Orgdo Especial firmou duas diretrizes

hermenéuticas bdsicas a orientar o exame da constitucionalidade de
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leis como a ora impugnada. A primeira se refere a necessdria andlise
da relevéncia do impacto da lei questionada no ambiente urbano. E
dizer, leis que claramente ndo acarretem percepg¢do sensivel de
desdobramentos no cendrio municipal, ou que ndo tenham potencial
para gerar consequéncias relevantes no meio ambiente urbano, nGo
precisam ser submetidas a obrigatoriedade da participagcdo popular
durante seus respectivos processos de elaboragdo. A segunda, por
seu turno, diz respeito @ avaliagdo, ainda que superficial, da natureza
positiva ou negativa do impacto social a ser gerado pela
implementagdo da lei questionada. Sem duvida, algumas polfticas
publicas implantdveis por meio de lei, embora necessdrias, ainda
assim tém potencial para produzir reflexos negativos no ambiente
urbano. Em tais hipdteses, a participagdo popular no processo
legislativo é imprescindivel; nas demais, ndo” (ADIN n. 2071117-

22.2020.8.26.0000, Rel. Des. Mdrcio Bartoli, j. 03/02/2021).

14. Deste modo, para evitar possivel questionamento quanto a
constitucionalidade desta propositura, considerando que as alteragdes ensejam na ampliagdo
das edificages que serdo caracterizadas como “ZONA ESPECIAL DE DESENVOLVIMENTO
TURISTICO” recomenda-se (a) a apresentacdo do estudo técnico do planejamento que

justifique as alteragGes e (b), apds a juntada do referido estudo & propositura, submeté-la a

participacdo popular pela audiéncia publica

Il - DA TRAMITAGAO E DO ENCAMINHAMENTO PARA A COMISSAO

15. Tratando-se de proposi¢do que versa altera o planejamento diretor,
recomenda-se a distribui¢cdo em carater imediato (artigo 75, § 12 do Regimento Interno) para:

(1) Comissdo de Constituicdo, Justica e Redagdo (CIR- Regimento Interno art. 26, inciso 1) e (2)
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para a Comissao de Organizagdo, Bens, Servigos, Salide, Educaggo, Cultura, Servidores, Meio

Ambiente e Administracdo (CORG- Regimento Interno art. 26, inciso Ill, alineas ‘' e ‘n’).

16. E o parecer.

IV — CONCLUSAO

17. Diante do exposto, o parecer é favoravel a CONSTITUCIONALIDADE,
LEGALIDADE e REGIMENTALIDADE da propositura, desde gque atendidas as_seguintes

condicdes: (a) apresentacdo de estudo técnico do planejamento que justifique as alteragbes
pretendidas e (b), apds a juntada do referido estudo G propositura, submissdo da matéria a

participagdo popular, mediante a realizagdo de audiéncia publica.

18. Por fim, recomenda-se, ainda, conforme artigo 89, inciso I, da Lei
Complementar Municipal n2 4.029, de 03 de maio de 2023, a oitiva dos Conselhos Municipais
competentes (COMTUR — art. 87, inciso |, alinea ‘d’; e Conselho da Cidade — art. 91, inciso V
todos da Lei Complementar Municipal n? 4.029, de 03 de maio de 2023), bem como o
encaminhamento as seguintes comissdes: (1) Constituigdo, Justica e Redacdo (CIR) e (2)
Organizagdo, Bens, Servigos, Salide, Educacdo, Cultura, Servidores, Meio Ambiente e

Administracdo (CORG), observando-se o artigo 75 e paragrafos do Regimento Interno.

E o parecer, aproveitando a oportunidade para renovar as nossas
homenagens.

Salto, SP, 12 de maio de 2025.
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