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PARECER JURIDICO

PL 368/2025

Requerente: Presidente da Camara Municipal de Sorocaba

Trata-se de andlise juridica de Projeto de Lei, de autoria do
Executivo, que “Dispde sobre a alteracédo de dispositivos da Lei n® 12.944, de 21 de

dezembro de 2023 e da outras providéncias”.

De plano, destaca-se que este Projeto de Lei encontra

respaldo em nosso ordenamento, com base nos fundamentos que se seguem:

Este PL visa alterar a lei vigente para acrescer nova zona
especial de interesse social, considerando que Sorocaba foi contemplada com mais
cem unidades habitacionais no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida,
conforme Portaria MCID n° 47, de 17 de janeiro de 2025.

Primeiramente, cabe destacar que a proposta ja foi analisada
no parecer juridico ao PL 346/2023, que originou a Lei 12.944, de 2023, mantendo-se
0s argumentos pela constitucionalidade da matéria, especialmente quanto a
competéncia legislativa municipal, o interesse local e especifico das habitacfes

populares, conforme previsdo do art. 4°, V, “f’, do Estatuto da Cidade.

Especificamente quanto a instituicdo das Zonas de Especial

Interesse Social (ZEIS), ha de se ressaltar que o Estatuto da Cidade também prevé
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sobre urbanizacdo em areas de populacdo de baixa renda, ainda que oriundas de

programas governamentais de moradias populares:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacao,
consideradas a situacdo socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais;

Em consonancia com a Lei Urbanistica, no Municipio de
Sorocaba, a Lei de Regéncia, estabelece a instituicdo do Plano de Urbanizacédo e de
Regularizacdo Fundiaria e Urbanistica, das ZEIS ou AEIS, tais areas sdo destinadas
predominantemente a moradia de populacdo de baixa renda e sujeita as regras

especificas de parcelamento, uso e ocupacao do solo:

LEI N° 8451, DE 5 DE MAIO DE 2008.

DISPOE SOBRE AUTORIZACAO PARA INSTITUIR O PLANO DE
URBANIZACAO E DE REGULARIZACAO FUNDIARIA, DAS ZONAS OU
AREAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Art. 1° Fica a Prefeitura Municipal autorizada a instituir Zonas ou
Areas de Especial Interesse Social — ZEIS ou AEIS - para
assentamentos e ocupac¢@es informais, fixando normas e procedimentos
com a finalidade de promover a regularizacdo fundiéria, seja ela
sustentavel, de interesse social, ou de interesse especifico, com
respectivas urbanizagfes, integrando-as a estrutura urbana da cidade.
(g.n.)

Art. 2° Para os efeitos desta Lei, considera-se:

| — Zona ou Area Especial de Interesse social (ZEIS OU AEIS): area
urbana instituida e definida por esta Lei, destinada predominantemente
a moradia de populacéo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo; (g.n.)
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Sublinha-se que as AEIS E ZEIS s&o regulamentadas no

Plano Diretor do Municipio, aprovado pela Camara, o qual estabelece que o Poder

Executivo, nas Areas Urbanas e de Expans&o Urbana, podera (discricionariamente)

instituir e delimitar, através de lei municipal especifica, Areas de Especial Interesse

Social para Habitacdo, com o objetivo de promover a regularizacdo fundiéria. Dispbe

o Novo Plano Diretor:

LEI N° 13.123, DE 10 DE JANEIRO DE 2025.

Dispde sobre a revisdo do plano diretor de desenvolvimento fisico
territorial sustentavel do Municipio de Sorocaba e da outras providéncias.

Art. 5° Para que o Municipio e a cidade cumpram suas fun¢des sociais, a
politica de desenvolvimento expressa neste Plano Diretor de
Desenvolvimento Fisico Territorial Sustentavel fixa os seguintes objetivos:
()

VII - implementar, estimular e priorizar a melhoria da habitacédo de
interesse social;

Art. 7° As diretrizes e disposicdes explicitadas nesta Lei deverdo ser
obedecidas na elaboracdo de planos, projetos e legislacBes especificas,
notadamente aqueles referentes a:

()

V - habitacdo de interesse social;

Art. 45. A Prefeitura de Sorocaba, na Area Urbana, poderd instituir e
delimitar, através de Lei Municipal especifica, Zonas ou Areas de
Especial Interesse Social para Habitacdo, com os seguintes objetivos:
| - promover a regularizacdo fundiaria em assentamentos irregulares ja
consolidados nos termos das legislacdes: Federal, Estadual e Municipal;
Il - promover habitagéo social de baixo custo;

IIl - promover lotes urbanizados para a populagdo de baixa renda;

IV - promover a urbanizacao e revitalizacdo dos assentamentos e nucleos
habitacionais nas zonas ou areas de especial interesse social;

V - criar um Banco de Terras.

Paragrafo unico. E vedado a instituicdo ou desenvolvimento de Zonas
ou Areas de Especial Interesse Social para fins de Habitacdo em: ZI
1- Zona Industrial 1, ZI 2 - Zona Industrial 2, ZAE — Zona de Atividade
Econémica, ZRDS - Zona Residencial de Desenvolvimento
Sustentavel, ZR - Zona Rural, a excecado daqueles perimetros
exclusivamente ocupados por aglomeracdes subnormais,
comprovadamente consolidadas, desde que esses ndo apresentem riscos
a permanéncia da populacdo ou que ndo comprometam a permanéncia
das atividades industriais e a preservagédo ambiental.

Art. 46. As propostas de Zonas ou Areas de Especial Interesse Social
para Habitacdo ser@o encaminhadas, analisadas e desenvolvidas pela
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Prefeitura de Sorocaba, assessorada consultivamente pelos Conselhos
Municipais afins.

Art. 47. Para os imdveis situados em Zonas ou Areas de Especial
Interesse Social para Habitac&o, a Lei podera prever normas especificas
referentes a parcelamento, uso e ocupacao do solo e edificacdes, bem
como procedimentos de regularizacéo de construcdes existentes.

Assim, conforme o Novo Plano Diretor, a area mencionada
pode ser definida como ZEIS, pois ndo se enquadra nas restricbes do art. 45,
paragrafo unico. Além disso, a proposta observa as regras de técnica legislativa para
alteracdo de normas e inclui a matricula oficial e o descritivo da localiza¢éo da area a

ser definida como ZEIS.

Ante o exposto, nada a opor sob o aspecto legal do PL

368/2025, ressaltando-se que a sua aprovacdo dependera do voto favoravel de 2/3
(dois tercos) dos membros desta Casa de Leis, conforme o art. 40, § 3°, 1, “b”, da Lei

Organica Municipal, mesmo quérum adotado no processo legislativo da Lei original.

Sorocaba, 12 de maio de 2025.

Roberta dos Santos Veiga
Procuradora Legislativa
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