ESTADO DE SAO PAULO

EXMO. SR. PRESIDENTE PL 134/2024

A autoria da presente Proposicdo é do Nobre Vereador italo Gabriel Moreira.

Trata-se de Projeto de Lei que “Dispensa de Habite-se para Imdveis Construidos Ha

Mais de 50 Anos no Municipio de Sorocaba”.

Destaca-se que este Projeto de Lei, nos moldes propostos, ndo encontra respaldo

em nosso ordenamento, com base nos fundamentos a seguir:

Este PL visa estabelecer a dispensa da exigéncia de apresentacdo do certificado de
"Habite-se" para imdveis construidos ha mais de 50 anos no municipio, buscando facilitar a
regularizacdo fundiaria e o reconhecimento formal da propriedade de imdveis antigos,
construidos em periodos nos quais as normas urbanisticas e de constru¢do eram distintas das

atuais, vejamos:

Art. 1° Fica dispensada a exigéncia de apresentacdo do certificado de conclusdo de obra, conhecido
como "Habite-se", para todos os imdveis residenciais e comerciais construidos ha mais de 50 anos
no municipio de Sorocaba, para fins de registro, regularizagdo fundiaria e qualquer outro
procedimento administrativo municipal.

Parégrafo Unico. A dispensa prevista neste artigo aplica-se igualmente aos processos de transmissao
de propriedade, averbagdes e registros imobiliarios.

Art. 2° Para os fins desta Lei, considera-se como data da construcdo do imdvel aquela comprovada
por meio de qualquer documento idéneo, incluindo, mas néo se limitando a:

| - Registros em cartorios de notas;

Il - registros em cartorios de registro de imoveis;

111 - fotos historicas;

IV - declaracdes de autoridades publicas ou religiosas que atestem a antiguidade do imével;

V - qualquer outro documento que, a critério da autoridade competente, comprove a data de
construcdo do imdvel.

Art. 3° A dispensa do "Habite-se", conforme estabelecido nesta Lei, ndo exime o proprietario ou
possuidor do imovel da responsabilidade de manter as condi¢es de seguranca, salubridade e
habitabilidade, devendo atender as normas técnicas e legislagdo aplicavel a conservacdo e
manutengdo predial.

§1° O municipio de Sorocaba, por meio de seus 6rgaos competentes, podera realizar inspecdes
periddicas para assegurar o cumprimento das condi¢des de seguranca, salubridade e habitabilidade
dos imdveis dispensados da apresentacdo do "Habite-se" nos termos desta Lei.
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82° Em caso de descumprimento das condi¢des estabelecidas no caput deste artigo, o proprietario
ou possuidor do imével estara sujeito as penalidades previstas na legislacdo municipal, sem prejuizo
das demais sanc0es legais.

Aurt. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as disposicdes em contrario.

No aspecto formal, ndo se vislumbra afronta a Separacdo de Poderes, nem

imposicao de qualquer medida administrativa concreta apta a violar a Reserva de

Administracao, ou mesmo matéria de iniciativa reservada do Chefe do Executivo, estando

de acordo com o0 Tema n°® 917, de Repercussdo Geral, do E. Supremo Tribunal Federal.

Ainda no aspecto formal, de modo geral, o PL observa a competéncia municipal para
tratar de assuntos de interesse local, suplementando as normas federais e estaduais vigentes,
especialmente na seara urbanistica, acerca do adequado ordenamento territorial, 0 que esta de

acordo com o art. 30, I, Il e VIII, da Constituicdo Federal.

No aspecto material, cabe destacar que o Poder de Policia Administrativa admite a

regulacao das construcdes em prol da seguranca e da salde da coletividade, o que admite a

intervencdo compulséria do Poder Publico. Prevé o art. 78, do Codigo Tributario Nacional:

Art. 78. Considera-se poder de policia atividade da administracdo publica que, limitando ou
disciplinado direito, interesse ou liberdade, regula a préatica de ato ou abstracdo de fato, em razdo de
interesse publico concernente & seguranca, a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da
producdo e do mercado, ao exercicio de atividades econdmicas dependentes de concessdo ou
autorizagdo do Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos
individuais e coletivos.

Especificamente sobre o poder de policia das construcGes, discorre Hely Lopes
Meirelles:

A policia das construgdes efetiva-se pelo controle técnico funcional da edificacdo particular,
tendo em vista as exigéncias _de seguranca, higiene e funcionalidade da obra segundo sua
destinacdo e ordenamento urbanistico da cidade, expresso nas normas de zoneamento, uso e
ocupacéo do solo urbano. [...]

O fundamento legal da policia das constru¢des esta no art. 1.299 do CC, que, ao dispor sobre o
direito de construir, condicionou-o ao respeito ao direito dos vizinhos e a observancia dos
regulamentos administrativos. [...] A edificacdo particular, principalmente a residéncia, unifamiliar
ou coletiva, é o componente primordial da cidade que maior influéncia exerce na existéncia do
individuo e na vida da comunidade. Com tais interferéncias, ndo poderia a construcdo ficar isenta
de controle do Poder Publico, pelos males que adviriam do exercicio incondicionado do direito
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de construir no aglomeramento urbano. Dai por que toda construcdo urbana, e em especial a
edificacdo, sujeita-se ao policiamento administrativo da entidade estatal competente para sua
requlamentacéo e controle, que é, por natureza, o Municipio.

Sendo assim, tém-se que o PL promove flexibilizacdo irrestrita, em imdveis que

teoricamente seriam 0s mais suscetiveis de danos estruturais, razdo pela qual, ndo se mostra

razoavel ou proporcional flexibilizar a exigéncia de habite-se, ainda mais porque tal fato

poderia, numa eventual demanda reparatéria civel, no caso de acidentes estruturais, vir

também ser demando o Municipio, pela omissdo na fiscalizacdo das construcoes.

Especificamente em controle concentrado de constitucionalidade, o Tribunal de Justica

de SP ja reconheceu a inconstitucionalidade, de Leis Municipais que tratavam de flexibilizacdo

de habite-se, enfraquecendo o poder de policia administrativa de construcdes, em dissonancia

ao previsto nas legislacGes federais e estaduais de matéria urbanistica:

ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE — LEI COMPLEMENTAR N° 931, DE 10
DE JANEIRO DE 2022, DO MUNICIPIO DE MARILIA/SP, QUE 'MODIFICA A LEI
COMPLEMENTAR N° 42/1992 — CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES DO MUNICIPIO,
PERMITINDO A LIBERACAO DE HABITE-SE PROVISORIO, ATE O FORNECIMENTO DO
AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS — AVCB. INCLUI §5° NO ART. 38 DA
LElI COMPLEMENTAR N° 13/1992 — CODIGO DE POSTURAS DO MUNICIPIO. DA OUTRAS
PROVIDENCIAS. — ALEGADO VICIO DE INICIATIVA PARLAMENTAR - NAO
OCORRENCIA — MATERIA QUE NAO TRATA DA ESTRUTURA/ATRIBUICAO DE
ORGAOS DO EXECUTIVO, OU DISPOE SOBRE O REGIME JURIDICO DOS SERVIDORES
PUBLICOS — TEMA 917 DE REPERCUSSAO GERAL DO C. STF - NORMA, POREM, QUE
DESBORDA A COMPETENCIA LEGISLATIVA CONSTITUCIONALMENTE ASSEGURADA
AO ENTE MUNICIPAL, EM DISCIPLINA PROPRIA DE DIREITO URBANISTICO (ARTIGO
24, INCISO I, CR) = SUPLEMENTACAO NORMATIVA DO MUNICIPIO QUE NAO PODE
CONTRARIAR DISPOSICOES FEDERAIS E ESTADUAIS, COMO OCORREU NA
HIPOTESE, EM QUE HOUVE ABRANDAMENTO DOS CRITERIOS PARA OBTENCAQO
DE LICENCAS E 'HABITE-SE', DISCIPLINANDO TEMA DE FORMA DIVERSA
DAQUELA PREVISTA NA LEGISLACAO FEDERAL (LEI N° 13.425/2017) -
INCONSTITUCIONALIDADE RECONHECIDA — PROCEDENCIA DO PEDIDO.

(TJSP;  Direta de Inconstitucionalidade 2040917-61.2022.8.26.0000; Relator (a): Francisco
Casconi; Orgdo Julgador: Orgdo Especial; Tribunal de Justica de S&o Paulo - N/A; Data do
Julgamento: 09/11/2022; Data de Registro: 11/11/2022)

"ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE — Lei n° 5.122, de 9-1-2016, do Municipio
de Maud, que fixa prazo de sessenta dias para a emissdo de alvara de construgdo, alvara de
conservacao e habite-se de obras particulares, sob pena de autorizacdo tacita e emissdo de alvara
definitivo em trinta dias — Poder de policia administrativa e desenvolvimento urbano. 1. Violagao
ao principio da separacdo entre os Poderes: vicio de iniciativa e reserva da Administracéo.
Inocorréncia. Poder de policia e desenvolvimento urbano. Inaplicabilidade do Tema 917 de
Repercussdo Geral do STF. Norma ndo trata de estrutura ou de atribuicdo de 6rgdo nem de regime
juridico de servidores publicos. Competéncia legislativa concorrente. Matéria que ndo esta inserida
na reserva da Administracdo. 2. Principio da causa de pedir aberta. Nao vinculacdo aos fundamentos
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constantes da peticdo inicial. 2.1. Parcelamento, uso e ocupac¢do do solo urbano. Inexisténcia de
participacdo de entidades comunitirias no processo legislativo e de estudos préevios.
Incompatibilidade com os arts. 180, Il e 191, da CE/89, e arts. 24, 1, 29, XII, 30, VIII e 182 da CF/88.
Ocorréncia. 2.2. Expedicdo de alvara de construcdo, de conservacédo e de habite-se. Decurso do
prazo estabelecido para a pratica de ato administrativo. Siléncio da administracdo. Aprovacao
tacita. Lei que, em ultima analise, dispensa o estudo prévio de impacto ambiental e isenta o
proprietario do imdével de aplicacdo de multas e embargos em decorréncia de condutas e
atividades lesivas ao_meio_ambiente. Ofensa ao principio _da razoabilidade e ao direito
fundamental & protecdo ao meio ambiente. Incompatibilidade com os arts. 225 da CF/88 e 192 e
195 da CE/89. Ocorréncia. 3. A¢do procedente."

(TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2299687-34.2020.8.26.0000; Relator (a): Carlos Bueno;
Orgéo Julgador: Orgdo Especial; Tribunal de Justica de Sdo Paulo - N/A; Data do Julgamento:
28/07/2021; Data de Registro: 30/07/2021)

ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE — LEI N° 5.339, DE 5 DE MARCO DE 2020,
DO MUNICIPIO DE AGUDOS/SP, A QUAL 'TORNA OBRIGATORIO QUE OS IMOVEIS
PUBLICOS E PRIVADOS PARA QUE SE OBTENHA HABITE-SE E ALVARA DE
FUNCIONAMENTO, TENHAM ACESSO EM SUAS DEPENDENCIAS E ESPACOS
NECESSARIOS PARA ACESSO DE VEICULOS DO SAMU OU DE OUTRAS
AMBULANCIAS PARA REMOCAO DE PACIENTES' — AUSENCIA DE PREVISAO
ORCAMENTARIA QUE, POR SI SO, NAO TEM O CONDAO DE ATRIBUIR
INCONSTITUCIONALIDADE A LEI — PRECEDENTES DO C. STF — PARAMETRO DE
AFERICAO QUE, A LUZ DO ARTIGO 125, §2° DA MAGNA CARTA, DEVE OSTENTAR
NATUREZA CONSTITUCIONAL — INVIAVEL ANALISE DE AFRONTA A NORMAS
INFRACONSTITUCIONAIS, EXAME DE MATERIA FATICA OU QUE DEMANTE
PRODUCAO PROBATORIA — CONTROLE CONCENTRADO — VIA RESTRITA — CRISE DE
LEGALIDADE POR ALEGADO DESCOMPASSO AO CODIGO DE OBRAS E CODIGO
SANITARIO ESTADUAL — INICIATIVA ORIUNDA DO PODER LEGISLATIVO LOCAL —
VIABILIDADE - LEI QUE NAO VERSA SOBRE TEMA DE RESERVA DA
ADMINISTRACAO OU MATERIAS PRIVATIVAS DO CHEFE DO EXECUTIVO — TESE
FIXADA EM REPERCUSSAO GERAL NO AMBITO DO C. STF — TEMA NO 917 — ARE
878.911/RJ — AUSENCIA DE VIOLACAO DO PRINCIPIO DA SEPARACAO DOS PODERES
— MATERIA QUE ENVOLVE POLICIA ADMINISTRATIVA, CUJA INICIATIVA E
CONCORRENTE ENTRE OS PODERES — INCONSTITUCIONALIDADE MATERIAL
VISLUMBRADA, POREM, POR MACULA AO PRINCIPIO DA RAZOABILIDADE —
ARTIGO 111 DA CARTA PAULISTA — ATO NORMATIVO QUE DESCONSIDERA
PORTE E CARACTERISTICAS DAS EDIFICACOES E VIAS PUBLICAS LOCAIS —
PRETENSAO PROCEDENTE.

(TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2047126-17.2020.8.26.0000; Relator (a): Francisco
Casconi; Orgdo Julgador: Orgdo Especial; Tribunal de Justica de S&o Paulo - N/A; Data do
Julgamento: 02/12/2020; Data de Registro: 04/12/2020)

Por ultimo, destaca-se ainda a vigéncia a Lei Municipal n° 1.437, de 21 de

novembro de 1966, que “Dispoe sobre 0 Codigo de Obras do Municipio”, a qual ja trata do

tema do PL, em seus artigos 348 e 384, dispondo sobre as vistorias técnicas efetuadas pela
Prefeitura Municipal para concessao tanto de alvara de constru¢do, como de habite-se, sendo
que, nos termos da melhor técnica-legislativa, tal alteracdo é recomendavel se dar diretamente

nos dispositivos em questéo.
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“Vq ESTADO DE SAO PAULO
Ante 0 exposto, tendo em vista as razdes acima, 0 PL padece de ilegalidade (contraria
0 previsto no Cédigo de Obras do Municipio) e inconstitucionalidade material.

Sorocaba, 02 de maio de 2024.

LUCAS DALMAZO DOMINGUES
Diretor de Divisdo de Assuntos Juridicos
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