PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

MENSAGEM GP N° 129/2026

DE DELIBERAQAO £
sé%%ﬁ%ﬁ::é?: comIsSOESIDE das Cruzes, 1° de julho de 2026.

Justica e Redagio 5 ‘
Senhor Presidente,

Senhoras Vereadoras, - m
‘ % N

Senhores Vereadores, 52292
27 2.0 Secretario \

Tenho a honra de submeter ao elevado e criterioso exame de Vossas
Exceléncias e a soberana deliberagdo do Plenario dessa Egrégia Casa Legislativa, o anexo
projeto de lei que altera a Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, tendo por finalidade aumentar o
rol de hipéteses de necessidade de elaboragdo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga -
EIV, e d4 outras providéncias.

CON

2 A iniciativa da proposmao advém de solicitagdo da Procuradoria Geral
do Municipio, por meio do Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 - SEI, tendo por
objetivo aperfeigoar o regime do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV no Municipio
de Mogi das Cruzes, a partir de 3 (trés) eixos:

a) regulamentar o regime de Contrapartida Urbanistica, com
vinculagdo dos recursos ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel e ao
Fundo Municipal de Mobilidade Urbana;

b) alterar o regime de dispensa do EIV. tornando automaitica a
dispensa em favor de empreendimentos publicos e para prever a modalidade simplificada do
estudo;

¢) alterar o Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022,
calibrando os patamares de obrigatoriedade do EIV e absorvendo, de forma qualificada, as
fungdes tipicas do regime de Polo Gerador de Trafego - PGT.

3. Primeiramente, insta salientar que o Estudo Prévio de Impacto de
Vlzmhanc;a - EIV ¢ um instrumento da politica urbana previsto nos artigos 36 a 38 da Lei
Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade. A redagdo do artigo 37, V, foi
recentemente alterada por meio da Lei Federal n® 14.849, de 2 de maio de 2024, que incluiu
expressamente a andlise da “mobilidade urbana™ entre os itens obrigatorios do EIV. A
presente proposta refor¢a e operacionaliza essa diretriz federal.

4. Ademais, no Ambito municipal, a Lei Complementar n° 150, de 26 de
dezembro de 2019 - Plano Diretor do Municipio de Mogi das Cruzes -, nos artigos 117 ¢
seguintes, prevé expressamente 0 EIV como instrumento juridico- urbamstico € nos artigos
219 e seguintes institui 0 Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel, sendo
certo que o artigo 220, VI, arrola entre suas receitas “os recursos provenientes da aplicagdo
dos instrumentos juridico-urbanisticos previstos no Plano Diretor”. A vinculag@o proposta
neste projeto de lei ¢, portanto, mera implementagdo legal de uma previsdo estrutural ja

existente no Plano Diretor vigente. \)Q),
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5. Nesse contexto, a Lei n® 7.771, de 4 de abril de 2022, atualmente
prevé, no artigo 8°, VII, a possibilidade de exigéncia de medidas mitigadoras e
compensatorias, mas ndo estabelece critérios objetivos para a quantificagdo dessas obrigagdes,
nem disciplina mecanismo para conversdo em pectnia quando as obras necessarias ndo
atingirem patamar minimo de captura urbanistica. Essa lacuna gera inseguranca juridica tanto
para o empreendedor (sujeito a exigéncias varidveis) quanto para o Poder Publico (sem
instrumento de captura minima).

6. Logo, a solugdo proposta, inspirada em experi€ncias exitosas de
outros municipios, adota um regime de obrigagdo alternativa com piso fixo de 2% (dois por
cento) do valor de referéncia calculado sobre o Custo Unitario Bésico da Construgdo - CUB,
padrdo R8-N, divulgado pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sao
Paulo - SINDUSCON-SP, e sem teto maximo.

5 Dessa forma, a engenharia da obrigac@o alternativa € inspirada no
regime de Polo Gerador de Trafego do Municipio de Sdo Paulo - Lei n® 15.150, de 6 de maio
de 2010, artigo 8°, § 4° -, com a ressalva de que o teto de 5% (cinco por cento) originalmente
previsto naquela lei foi declarado inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal no RE
872.676 (Tribunal Pleno, Rel. Min. Dias Toffoli, Dje 10/12/2025).

8. Aligs, dai a op¢do, na presente proposi¢do de lei, por adotar piso sem
teto, em consondncia com o principio do poluidor-pagador pleno: o empreendedor que gera
impactos urbanisticos significativos deve executar todas as obras tecnicamente necessarias a
sua mitigagdo ou compensagdo, sem limite artificial. A destinagéo dos recursos pecuniarios ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel inspira-se, ainda, no regime
joseense - Lei n® 10.313, de 4 de maio de 2021, artigo 4°, VIL.

9. Assim, o presente projeto de lei adota a estratégia de absorcédo
qualificada das fungdes tipicas do Polo Gerador de Trafego - PGT pelo EIV, evitando a
criagdo de procedimento administrativo paralelo. O Municipio de Mogi das Cruzes, com
aproximadamente 450 (quatrocentos e cinquenta) mil habitantes, ndo comporta a manutengdo
de 2 (dois) colegiados técnicos especializados, nem de 2 (dois) ritos paralelos para a anélise
de impactos urbanisticos correlatos. A escolha por concentrar essas fungdes em um Gnico
instrumento - o EIV ampliado - atende ao principio da economicidade administrativa ¢ a
seguranga juridica do empreendedor.

10. Nessa seara, com a finalidade de que essa absor¢do seja efetiva, foram
incorporados ao Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, ajustes adicionais,
identificados pelo cotejo com os gatilhos do regime paulistano de PGT - Lei n° 15.150, de 6
de maio de 2010, artigo 2°, 1. Cumpre observar que os patamares incorporados a partir do
regime paulistano foram calibrados a escala urbana do Municipio de Mogi das Cruzes, em
razio da menor resiliéncia relativa da infraestrutura viaria e dos equipamentos comunitarios
em cidades de porte médio em comparagdo com a Capital.
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11. Por outro lado, o caput do artigo 30 da Lei n® 7.771, de 4 de abril de
2022, prevé hipoteses de dispensa do EIV, entre elas, a dos empreendimentos e atividades de
carater publico. O seu paragrafo unico, contudo, condiciona indistintamente essas dispensas a
deliberagdo favoravel do Conselho Municipal da Cidade - ConCidade, o que se mostra
desproporcional na hipétese de empreendimentos publicos, desproporcionalidade esta que a
medida proposta pretende corrigir.

12. Além disso, como contrapartida ao alargamento do rol de
empreendimentos sujeitos ao EIV decorrente da absorgdo das fungdes do PGT, o § 3° do
artigo 30 da proposi¢do de lei institui modalidade simplificada do estudo. A racionalidade ¢ a
seguinte: ao trazer para dentro do EIV empreendimentos cujo impacto principal € viério e
operacional - e ndo social, ambiental ou socioeconémico em sentido amplo -, torna-se
necessario permitir que o estudo se concentre nas dimensdes efetivamente relevantes aquele
empreendimento, sob pena de exigéncia regulatoria desproporcional. A modalidade
simplificada limita o conteido material do estudo a andlise dos impactos sobre a mobilidade
urbana, a geragdo de trafego e a demanda por transporte piblico, com a defini¢do das medidas
mitigadoras e compensatorias correspondentes.

13. Outrossim, o Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022,
mantém todas as categorias e atividades hoje sujeitas ao EIV, e introduz, além dos 5 (cinco)
ajustes destinados a absor¢do do PGT, as seguintes calibragens: o corte de 300 (trezentas)
unidades habitacionais para condominios multirresidenciais é reduzido para 200 (duzentas),
em alinhamento com os Municipios de Santo André e de Campinas; o patamar de densidade
populacional, hoje fixado em 1.000 hab/ha, é reduzido para 600 hab/ha; o corte do comércio
varejista, hoje em 10.000 m?, é reduzido para 7.500 m?* estende-se a sujei¢do ao EIV para
todos os empreendimentos que utilizam ou estocam combustiveis, independentemente da
classifica¢do do entorno conforme NBR 13786; e incluem-se 4 (quatro) novas tipologias hoje
fora do regime, em razdo de seu impacto urbanistico significativo: drive-thrus,
concessionarias com patio amplo, casas de eventos e templos religiosos de porte médio, entre
outros ajustes e melhorias pertinentes.

14. Por fim, cumpre ressaltar ainda que a medida proposta prescinde de
prévias audiéncias publicas e de deliberagdo do ConCidade. Isto porque ndo cria novos
institutos urbanisticos e visa ampliar a participagdo popular na aprovagio de
empreendimentos em nossa cidade, satisfazendo por completo a finalidade da exigéncia de
participagdo democratica constante do Estatuto da Cidade.

15. Acompanha a presente Mensagem, anexo por cépia, o Processo n°
3530607.422.00007413/2026-36 - SEI, contendo as manifestagdes dos 6rgdos competentes da
Municipalidade e outros dados informativos a respeito do assunto em aprego.

16. Considerando o exposto, acredito contar com o indispensavel apoio
dos nobres Vereadores para a aprovagdo desta matéria, de natureza urgente, nos termos do
disposto no artigo 81 da Lei Orgéanica, por entender ser de grande relevéncia e de interesse

para o Municipio de Mogi das Cruzes. \

0

J
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Expresso os meus agradecimentos e valho-me do ensejo para renovar
a Vossas Exceléncias, em mais esta oportunidade, protestos de profundo respeito e de elevada

consideragdo. SC %%U’L\;m @M/\

MARA PICCOLOMINI BERTAIOLLI
Prefeita de Mogi das Cruzes

Secretario de Governo

A Sua Exceléncia, o Senhor

Vereador José Francimario Vieira de Macedo

Presidente da Camara Municipal de Mogi das Cruzes

E demais Excelentissimas(os) Senhoras(es) Vereadoras(es)
Av. Ver. Narciso Yague Guimaries, 381, Centro Civico
Nesta

SGov/rbm
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PROJETODELEI || 7 /2026

Altera a Lei n® 7.771, de 4 de abril de
2022, tendo por finalidade aumentar o
rol de hipdteses de necessidade de
elaboragdo de Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanga - EIV, e da
outras providéncias.

A PREFEITA DO MUNICIiPIO DE MOGI DAS CRUZES,
Faco saber que a Camara Municipal decreta e eu sanciono a seguinte lei:

Art. 1° A Lei n® 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar acrescida do
Capitulo VI-A e dos respectivos artigos 29-A ao 29-F, com a seguinte redago:

“CAPITULO VI-A
DA CONTRAPARTIDA URBANISTICA

Se¢do I - Da Natureza da Contrapartida Urbanistica

Art. 29-A. A implantagdo, ampliagdo, modificagdo ou regularizagdo de
empreendimentos ou atividades sujeitos ao Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanca - EIV ficara condicionada a execugdo de Contrapartida Urbanistica
pelo empreendedor, sob a forma de obrigagdo alternativa, conforme disposto neste
Capitulo.

§ 1° A Contrapartida Urbanistica consiste em obrigagdo alternativa de fazer ou de
dar, conforme as exigéncias técnicas identificadas no EIV e no respectivo Termo
de Ajustamento de Conduta, podendo:

[ - consistir na execugdo direta, pelo empreendedor e as suas expensas, de obras,
servicos ou agdes de mitigagdo ou compensagdo dos impactos identificados,
incluindo medidas viarias, de mobilidade urbana, de infraestrutura, urbanisticas,
ambientais, sociais ou de qualidade de vida; ou

I - consistir no recolhimento, em pecunia, ao Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel, instituido pelos artigos 219 e seguintes da
Lei Complementar n° 150, de 26 de dezembro de 2019, ou ao Fundo Municipal de
Mobilidade Urbana, instituido pela Lei n°® 6.935, de 10 de julho de 2014, das
parcelas correspondentes ao valor das medidas que ndo forem executadas
diretamente; ou

I1I - combinar as 2 (duas) modalidades anteriores, na forma do artigo 29-C.

§ 2° A Contrapartida Urbanistica é exigéncia distinta e adicional em relagdo a
quaisquer outros tributos, taxas, pregos publicos, contrapartidas urbanisticas de
Outorga Onerosa do Direito de Construir ou compensagdes ambientais incidentes
sobre o empreendimento, com elas ndo se confundindo nem se compensando,
salvo expressa disposic¢do legal em contrario.
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Secdo II - Da Base de Célculo

Art. 29-B. O valor de referéncia para a apuragdo do piso da Contrapartida
Urbanistica sera calculado mediante a aplicagdo do Custo Unitdrio Basico da
Construgdo - CUB, padrio normal, categoria R8-N, com desoneragdo, divulgado
mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sdo
Paulo - SINDUSCON-SP, sobre a drea total construida computavel do
empreendimento.

§ 1° Sera adotado o valor do CUB-R8N vigente no més da assinatura do Termo de
Ajustamento de Conduta a que se refere o artigo 27 desta lei.

§ 2° Quando a tipologia do empreendimento ndo comportar enquadramento pelo
padrio R8-N, sera adotado o padrdo CUB divulgado pelo SINDUSCON-SP mais
proximo das caracteristicas construtivas do empreendimento, indicado
fundamentadamente pelo 6rgdo técnico competente.

§ 3° Para empreendimentos ndo edilicios ou cuja obra ndo envolva edificagdo, o
valor de referéncia sera calculado sobre o custo total da obra ou intervengdo,
conforme orgamento técnico apresentado pelo empreendedor e validado pela
Comissdo Técnica de que trata o artigo 14 desta lei.

Secdo I1I - Do Piso e do Regime Alternativo

Art. 29-C. A Contrapartida Urbanistica observara o piso de 2% (dois por cento) do
valor de referéncia apurado nos termos do artigo 29-B, sem teto maximo,
observado o disposto neste artigo.

§ 1° Identificadas no EIV obras, servigos ou agdes de mitigagdo ou compensagao
necessarias ao empreendimento, o empreendedor as executara diretamente,
observado o seguinte:

I - se o valor estimado dessas obras, servigos ou agdes alcangar ou superar o piso
de 2% (dois por cento) do valor de referéncia, a Contrapartida Urbanistica sera
cumprida integralmente pela execugdo direta, sem recolhimento aos fundos
municipais;

II - se o valor estimado dessas obras, servigos ou a¢des for inferior ao piso de 2%
(dois por cento) do valor de referéncia, o empreendedor as executara diretamente
e recolhera, em pecunia, a0 Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel, a diferenga até o piso.

§ 2° Nao identificadas no EIV obras, servigos ou agdes de mitigagdo ou
compensagdo a executar, ou sendo o seu valor estimado igual a zero, o
empreendedor recolherd ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel, em pectnia, o valor integral correspondente ao piso de 2% (dois por

cento) do valor de referéncia. M
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§ 3° Nos casos previstos em regulamento em que o EIV for realizado na
modalidade simplificada, conforme prevé o § 3° do artigo 30 desta lei, a
Contrapartida Urbanistica consistente no recolhimento em pecinia tratada no
presente artigo sera destinada ao Fundo Municipal de Mobilidade Urbana.

§ 4° Sobre a parcela da Contrapartida Urbanistica que exceder o piso de 2% (dois
por cento) incidira apenas a obrigac@o de fazer correspondente as obras, servigos
ou agdes tecnicamente necessarias identificadas no EIV, sem complementagdo em
pecunia.

Seg¢do IV - Do Contetido das Medidas
Mitigadoras e Compensatorias

Art. 29-D. As obras, servigos e agdes que integram a Contrapartida Urbanistica
poderdo consistir, isolada ou conjuntamente, em medidas dos seguintes tipos,
preferencialmente localizadas no entorno imediato do empreendimento ou na Area
de Influéncia Direta ou Indireta definida no EIV:

I - medidas viarias e de mobilidade urbana, incluindo implantagdo de faixas de
aceleracdo e desaceleragdo, dreas de embarque e desembarque, éreas de
acumulagdo de wveiculos, sinalizagdo horizontal e vertical, semaforizagio,
ciclovias, ciclofaixas, calcadas acessiveis, paradas de transporte coletivo e
adequagdes geométricas de interse¢des;

II - medidas urbanisticas, incluindo qualificagdo de espagos publicos, implantagdo
ou requalificagdo de pragas, parques e areas verdes, recuperagdo de patrimonio
historico, cultural ou paisagistico e implantag¢do de equipamentos urbanos, sociais
Ou comunitarios;

III - medidas de infraestrutura urbana, incluindo amplia¢do de redes de agua,
esgotamento sanitario, drenagem de dguas pluviais, energia elétrica, iluminagédo
publica e telecomunicagdes;

IV - medidas ambientais, incluindo arborizagdo urbana, plantio de espécies
nativas, recuperagdo de dreas degradadas, instalacdo de sistemas de captacdo de
dguas pluviais e medidas de mitigagdo de impactos sonoros, atmosféricos e
hidricos;

V - medidas sociais, incluindo provisio de unidades habitacionais de interesse
social, doagdo de lotes urbanizados, contribui¢do a programas habitacionais
municipais ou agdes de promogdo da inclusio socioterritorial.

Paragrafo unico. A natureza das medidas sera definida pela Comissdo Técnica em
fungdo dos impactos identificados no EIV, podendo combinar tipos distintos para
atender as exigéncias mitigatorias e compensatorias do empreendimento.

Y
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Secdo V - Do Recolhimento ao Fundo

Art. 29-E. O recolhimento em pectnia da Contrapartida Urbanistica serd feito,
conforme o caso, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel
ou ao Fundo Municipal de Mobilidade Urbana, nos termos deste artigo.

§ 1° O recolhimento seré efetivado integralmente, em parcela tnica, previamente a
expedi¢do do Alvard de Execugdo do empreendimento, ou, mediante autorizagdo
expressa da Comissdo Técnica, em até 3 (trés) parcelas mensais, sucessivas e
atualizadas pelo IPCA-IBGE, sendo a primeira devida antes da expedigdo do
Alvara de Execugdo.

§ 2° A expedigdo do Certificado de Conclusdo da Obra ou do Habite-se ficara
condicionada a comprovagdo do recolhimento integral da Contrapartida
Urbanistica em pectnia e do cumprimento das obrigacdes de fazer.

Secdo VI - Da Integragdo com o
Termo de Ajustamento de Conduta

Art. 29-F. A Contrapartida Urbanistica sera formalizada no Termo de
Ajustamento de Conduta de que trata o Capitulo VI desta lei, que passara a
contemplar, em capitulos proprios:

I - as obrigagdes de fazer assumidas pelo empreendedor, com cronograma fisico-
financeiro, valor estimado de cada medida e prazos de execugio;

II - as obrigagdes de dar, com indicagdo do valor a ser recolhido ao fundo
municipal cabivel, do prazo de recolhimento e da forma de pagamento:

[1I - as garantias oferecidas pelo empreendedor, na forma do artigo 28 desta lei;
IV - as penalidades aplicaveis em caso de inadimplemento.

Paragrafo tnico. O Termo de Ajustamento de Conduta constitui titulo executivo
extrajudicial.” (NR)

Art. 2° O artigo 30 da Lei n® 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar com a
seguinte redagao:

“Art. 30. O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV sera dispensado
quando:

I - o empreendimento exigir a elaboragdo do Estudo de Impacto Ambiental - EIA
e o respectivo Relatério de Impacto Ambiental - RIMA e os contetdos de andlise
do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV, dispostos nesta lei, estejam
contemplados no EIA/RIMA:
\2
}' Y
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II - os empreendimentos forem de caréter temporarios, de duragdo ndo superior a
90 (noventa) dias, sem prejuizo das demais exigéncias legais;

III - os empreendimentos e atividades relacionados no Anexo Unico da presente
lei forem de carater publico.

§ 1° A dispensa do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV nas hipoteses
dos incisos I e II deste artigo somente ocorrera com a deliberagdo favoravel dos
membros do Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes - ConCidade.

§ 2° A dispensa do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV na hipétese do
inciso III deste artigo se opera de pleno direito, independentemente de qualquer
manifestagio ou deliberagdo do Conselho Municipal da Cidade de Mogi das
Cruzes - ConCidade.

§ 3° Nos casos indicados em regulamento, em que, pelo porte ou pelas
caracteristicas do empreendimento, se verifique de plano a auséncia de impactos
sociais, ambientais ou urbanisticos mais relevantes, o Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhan¢a - EIV poderda ser realizado em modalidade simplificada,
restringindo-se a analise dos impactos sobre a mobilidade urbana, a geragdo de
trifego e a demanda por transporte publico, com a defini¢do das respectivas
medidas mitigatorias e compensatorias.” (NR)

Art. 3° O Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar
com a redagdo constante no Anexo desta lel.

Art. 4° O Poder Executivo Municipal regulamentara a presente lei.
Art. 5° Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.
Art. 6° Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagdo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES, ... ;T JAN— de
2026, 465° da Fundagdo da Cidade de Mogi das Cruzes.

Wil A
MARA PICCOLOMINI BERTAIOLLI

Prefeita de Mogi das Cruzes
SGov/rbm
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ANEXO AO PROJETO DE LEI

“ANEXO UNICO A LEI N° 7.771/2022

EMPREENDIMENTOS E ATIVIDADES SUJEITOS
AO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Quando os empreendimentos ou atividades relacionados neste Anexo Unico possuirem mais
de uma condicionante, o enquadramento para elabora¢do do EIV deverd contemplar
minimamente uma delas.

Empreendimento ou Atividade ‘ Parimetros de obrigatoriedade

1. EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS

; L 2RI : Terreno com érea igual ou superior a 50.000 m?* OU mais de

01 Condominio multirresidencial : : S

200 (duzentas) unidades residenciais
Empreendimento que crie densidade populacional

02 acima de 600 (seiscentos) habitantes por hectare na Independe de drea ou nimero de unidades
vizinhanga imediata

Condominio multirresidencial localizado em area
especialmente protegida pela legislagdo ambiental

03 ¢/ou que ndo seja servido por redes de dgua. coleta de
esgotos, guias e sarjetas, energia ou iluminagio
publica

Terreno com &rea igual ou superior a 10.000 m* OU mais de
200 (duzentas) unidades residenciais

2. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS - ATACADISTAS

Comércio atacadista - Estabelecimentos de comércio
04 atacadista, entrepostos, mercados, hortomercados, Area construida igual ou superior a 10.000 m?
hipermercados. central de abastecimento ¢ similares

3. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS - VAREJISTAS

Comeércio varejista - Atividades de comércio em
geral, centro de compras, lojas de departamentos,
magazines, shoppings centers, mercados,
hortomercados, supermercados, hipermercados,
central de abastecimento, cooperativas de consumo e
similares, armazéns, lojas de materiais de construgio
e similares, comércio de maquinas e equipamentos
industriais, agropecudrios e outros, tratores, barcos,
lanchas. caminhdes. 6nibus e outros veiculos novos e
usados

05 Area construida igual ou superior a 7.500 m*

Concessiondrias e estabelecimentos de venda ou
06 aluguel de veiculos ¢ maquinas com patio de
exposi¢do, manobra ou estacionamento operacional

Patio com 4rea igual ou superior a 2.000 m?,
independentemente da drea construida

3 (trés) ou mais postos de atendimento veicular OU projegéo

07 Estabelecimentos com servigo de atendimento drive- estimada superior a 100 (cem) viagens veiculares no horario
thru ou similar de pico. conforme metodologia técnica a ser definida em
regulamento

Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes, 277, 3° andar, Centro Civico, Mogi das Cruzes - SP «Telefone (11) 4798-5000 *
e-mail: gabinete@mogidascruzes.sp.gov.br



PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

®
>
@D
=
m
—
m
o
>
5]
)
m
m
1t
~
>

ANEXO AO PROJETO DE LEI - FL. 2

Empreendimento ou Atividade

4. EMPR

Parimetros de obrigatoriedade

DIMENTOS COMERCIAIS E DE SERVICOS

08

09

Edificios destinados a prestagdo de servigos ou
mistos

Edificios ndo residenciais, comerciais, de servigos,
corporativos ou mistos, e demais empreendimentos
ndo residenciais com estacionamento

Servigos de atendimento - Oficinas mecdnicas ¢
elétricas, funilarias, pinturas e autosservigos
especializados, postos para abastecimento de
veiculos e servigos de lubrificagdo, borracharia e
similares

Servigos de atendimento - Centro cultural, museu,
biblioteca, saldo de exposi¢do, galerias de arte,
pinacoteca, cinema, teatro, auditorio, anfiteatro, saldo
para reunides culturais e similares

Templos religiosos e saldes para reunides religiosas

Casas de eventos, buffets, saldes de festa e
congéneres

Hospitais, clinicas, centros médicos, centros de
diagnostico; laboratdrios, hospitais-dia e demais
estabelecimentos de saide com atendimento
ambulatorial ou de internagdo

Edificios destinados a prestagdo de servigos publicos
com atendimento ao publico em geral - Repartigdes
publicas, foruns, postos de atendimento ao cidaddo,
agéncias previdencidrias, sedes administrativas e
similares

Transportadoras e garagem de veiculos de transportes
coletivos ou de cargas

Empreendimentos que utilizam ou estocam
combustiveis

Centrais e terminais de carga, logistica, armazéns,
entrepostos e depositos em geral

Terminais de transporte coletivo
Cemitérios, necrotérios, crematorios ¢ similares

Cadeias, presidios, centros de detengdo, unidades de
reeducagiio de menores e similares

Area total construida igual ou superior a 20.000 m*

Nuamero total de vagas de estacionamento veicular igual ou
superior a 150 (cento e cinquenta), excetuadas as vagas
destinadas a carga e descarga, atendimento médico de
emergéncia, seguranga, motocicletas e bicicletas, observada
a possibilidade de diferenciagdo por hierarquia viaria em
regulamento

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m* OU capacidade
declarada superior a 500 (quinhentas) pessoas

Capacidade declarada superior a 300 (trezentas) pessoas OU
area construida igual ou superior a 1.500 m*

Capacidade para 100 (cem) leitos ou mais OU éarea
construida igual ou superior a 5.000 m?

Area construida igual ou superior a 3.000 m? OU capacidade
declarada de atendimento simultineo superior a 300
(trezentas) pessoas

Terreno com érea igual ou superior a 5.000 m*

Independe da area ou da classificagdo do entorno

Area construida igual ou superior a 10.000 m?

Area construida igual ou superior a 10.000 m?

Independe

Independe

Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes, 277, 3° andar, Centro Civico, Mogi das Cruzes - SP *Telefone (11) 4798-5000 +
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ANEXO AO PROJETO DE LEI - FL. 3

Empreendimento ou Atividade

Ametros de obrigatoriedade

4. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS E DE SERVICOS

]
L")

2
4

2
)

Aterros sanitarios, processamento, tratamento ¢
destino final de residuos sdlidos domiciliares,
hospitalares e industriais. toxicos ou perigosos,
usinas de compostagem, usinas de incineragdo de
residuos, centrais de triagem de residuos e similares

Estabelecimentos de lazer e diversdo com atividade
de musica ao vivo ou mecénica

Hotéis, apart-hotéis e resorts

Obras de arte especial - Viadutos, pontes, tineis,
passagens de nivel e similares

Aeroporto

Hangar, heliponto e prestagdo de servigos de taxi
aéreo

Pragas de pedagio

Independe

Area construida igual ou superior a 2.500 m* E horério de
funcionamento que se estenda apos as 22h

Numero de quartos superior a 500 (quinhentos)
Independe
Independe
Independe

Independe

5. EMPREENDIMENTOS DE SERVICOS

31

L
38 ]

33

Servigos de atendimento - Restaurantes, pizzarias,
churrascarias e similares

Servigos de atendimento - Academias de ginastica,
cursos de idioma, danga, musica. yoga e similares

Servigos de atendimento - Estabelecimentos de
ensino infantil, parque infantil. creche, bergario e
ensino fundamental; estabelecimentos de ensino
médio, técnico, profissionalizante e cursos
preparatorios; ensino superior e especializagio

Locais destinados a pratica de exercicio fisico ou
esporte, com quadras cobertas, ginasios
poliesportivos, areas de pratica indoor ou similares

Complexos esportivos, clubes recreativos ou
desportivos, com quadras cobertas ou ndo e similares

Empreendimentos com uso destinado ao esporte ¢
lazer - Parques tematicos, autédromos, kartédromos,
estadios e similares

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m*

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Terreno com area igual ou superior a 50.000 m?

Terreno com area igual ou superior a 50.000 m*

6. EMPREENDIMENTOS INDUSTRIAIS

(7%
wn

36

Empreendimentos industriais situados a uma
distdncia de até 200 metros de éareas residenciais

Edificagdes ou grupamento de edificagdes com uso

industrial, independentemente de sua classificagdo de

potencial poluidor e de sua localizagdo zonal

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 20.000 m?
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ANEXO AO PROJETO DE LEI - FL. 4

Empreendimento ou Atividade

Parimetros de obrigatoriedade

6. EMPREENDIMENTOS INDUSTRIAIS

Atividade de apoio a extragdo mineral

Beneficiamento de minérios

Independe

Independe

39

Loteamentos, conjuntos habitacionais ou similares

Acima de 1.000 (mil) lotes ou unidades OU 70 ha (setenta
hectares) de édrea total de terreno

8. ATIVIDADES RELACIONADAS NO ARTIGO 2° DA

RESOLUCAO CONAMA N° 001, DE 23 DE JANEIRO DE 1986 (EIA/RIMA)

40

44

46

47

48

49

50

Estradas de rodagem com duas ou mais faixas de
rolamento

Ferrovias

Portos e terminais de minério, petréleo e produtos
quimicos

Aeroportos

Oleodutos, gasodutos, minerodutos, troncos coletores
¢ emissdrios de esgotos sanitarios

Linhas de transmissdo de energia elétrica. acima de
230kV

Obras hidraulicas para exploragdo de recursos
hidricos - Barragens para fins hidrelétricos acima de
10 MW, de saneamento ou de irrigagdo; abertura de
canais para navegagdo, drenagem e irrigacdo;
retificagdo de cursos d'dgua: abertura de barras e
embocaduras: transposi¢do de bacias; diques

Extragdo de combustivel fossil (petrdleo, xisto,
carvdo)

Extra¢do de minério, inclusive os da classe II.
definidos no Cddigo de Mineragédo

Aterros sanitéarios, processamento e destino final de
residuos toxicos ou perigosos

Usinas de geragdo de eletricidade, qualquer que seja
a fonte de energia primaria, acima de 10 MW

Complexo e unidades industriais e agroindustriais
(petroquimicos, sidertrgicos, cloroquimicos,
destilarias de alcool, hulha, extragdo e cultivo de
recursos hidricos)

| - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolu¢do
CONAMA n” 001/1986

Il - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986

I1I - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugio
CONAMA n° 001/1986

IV - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986

V - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n°001/1986

VI - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugio
CONAMA n° 001/1986

VII - sujeicdo em razio da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986

VIII - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugédo
CONAMA n° 001/1986

IX - sujeicdo em razdo da matéria. conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986

X - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986

X1 - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo

CONAMA n° 001/1986

XII - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n° 001/1986
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ANEXO AO PROJETO DE LEI -FL. 5

Empreendimento ou Atividade ‘ Pariametros de obrigatoriedade

8. ATIVIDADES RELACIONADAS NO ARTIGO 2° DA
RESOLUCAO CONAMA N° 001, DE 23 DE JANEIRO DE 1986 (EIA/RIMA)

52 Distritos industriais e zonas estritamente industriais XIII - sujeicdo em razdo da matéria, conforme a Resolugio
- (ZEIs) CONAMA n° 001/1986
Exploragdio econdmica de madeira ou de lenha, em
53 areas acima de 100 hectares ou menores, quando X1V - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugédo
atingir areas significativas em termos percentuaisou ~ CONAMA n° 001/1986
de importancia do ponto de vista ambiental
Projetos urbanisticos, acima de 100 hectares ou em
54 areas consideradas de relevante interesse ambientala XV - sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
critério da SEMA e dos drgdos municipais e CONAMA n° 001/1986
estaduais competentes
55 Qualquer atividade que utilize carvdo vegetal, em XVI - sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
i quantidade superior a 10 (dez) toneladas por dia CONAMA n° 001/1986
” (NR)

Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes, 277, 3° andar, Centro Civico, Mogi das Cruzes - SP *Telefone (11) 4798-5000 -
e-mail: gabinete@mogidascruzes.sp.gov.br



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E URBANISMO
GABINETE

Excelentissima Senhora
MARA PICCOLOMINI BERTAIOLLI
Prefeita de Mogi das Cruzes

Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36.
Assunto: Proposta - Alteracio parcial - Anexo Unico da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de
Vizinhanca - EIV).

Senhora Prefeita:

A Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo vem mui respeitosamente submeter & apreciagao de
Vossa Exceléncia, proposta de processo admmlstratlvo com a finalidade de promover estudos e subsidiar
a elaboragdo de alteragdo da Lei Municipal n® 7.771/2022 rcgulamentada pelo Decreto Municipal n®
21.499/2023, especialmente no que se refere aos cntenos de exigéncia do Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) para empreendimentos multirresidenciais, pelos motivos expostos na sequéncia.

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) é um dos instrumentos de politica urbana, previsto pelo
Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), destinado especificamente a avaliagdo dos impactos
causados por atividades e empreendimentos urbanos sobre a qualidade de vida da populagdo do entorno.

A legisla¢gdo municipal vigente (Lel | n® 7.771/2022 e Decreto Municipal n® 21.499/2023)
regulamenta a aplicagdo do EIV em Mogi das Cruzes, estabelecendo as condicionantes para sua exigéncia.
Apesar de a aprovagdo da lei que regulamenta o EIV ter ocorrido em 2022, o seu correspondente projeto
de lei foi elaborado ¢ inicialmente encaminhado & apreciagdo da egrégia Camara Municipal em 2016
(Mensagem GP n° 369/2016). Nesse intervalo de quase uma década, muitas mudangas ocorreram em
nosso Municipio.

Mogi das Cruzes cresceu mais de 16% entre 2010 e 2022 (referentes aos dois ltimos censos), passando de
cerca de 387 mil para 451.505 habitantes, segundo o IBGE. Os dados do Censo de 2022 colocam Mogi
das Cruzes como o 11° municipio mais populoso do Estado de Sio Paulo ¢ 50° do Brasil. Ainda
segundo o IBGE, no ano de 2016, quando o projeto de lei do EIV de Mogi das Cruzes foi concebido, a
populagio do Municipio era estimada em 429.321 habitantes. Para 2025, a populagdo do Municipio era
estimada em 470.302 pessoas.

Nos ltimos anos, Mogi das Cruzes tem registrado aumento continuo de projetos multirresidenciais
licenciados (quadro anexo) que, se efetivamente construidos, proverdo o Municipio com mais 12.721
unidades residenciais, conforme os dados do Departamento de Licenciamento Urbanistico e de
EdificagOes desta Secretaria.

Esse crescimento acelerado evidencia um déficit populacional estrutural, entendido aqui como o
descompasso entre o aumento da populagio e a capacidade da cidade em prover infraestrutura, mobilidade
e servigos publicos adequados.



Como ¢ sabido, novos empreendimentos residenciais licenciados ampliam a pressio sobre: @

. Mobilidade urbana: centenas de novos deslocamentos diarios por condominio;
. Infraestrutura: redes de agua, esgoto ¢ drenagem préximas ao limite;
. Servigos publicos: escolas, equipamentos de saude e lazer.

A Lei Municipal n® 7.771/2022, em seu Anexo Unico, fixa a exigéncia do EIV para empreendimentos
residenciais com as seguintes condicionantes:

com mais de 300
(trezentas) unidades
residenciais

terreno com drea igual ou

Condominio Multirresidencial sunedlr & 50,000 i

Empreendimento a ser implantado que crie densidade
populacional acima de 1.000 hab/ha, na vizinhanga independe
imediata

Condominio Multirresidencial localizado em drea
especialmente protegida pela legislacdo ambiental
e/ou que ndo sejam servidos por redes de agua e de
coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e
iluminagdo pablica

com mais de 200
(duzentas) Unidades
residenciais

terreno com area igual ou
superior a 10.000 m?

No quadro anexo dos empreendimentos multirresidenciais licenciados também ¢ possivel observar a
predominincia de empreendimentos que resultam em até 300 unidades residenciais que, se somadas,
compreendem aproximadamente 70% do total de empreendimentos aprovados.

Com isso, observa-se que condominios multirresidenciais de médio porte podem vir a se evadir da
exigéncia do EIV, mas ainda assim gerar impactos significativos, equivalentes ou superiores a um grande
projeto, especialmente se considerados os efeitos cumulativos desses empreendimentos em razdo da
predomindncia em sua incidéncia.

Face ao exposto, solicitamos de Vossa Exceléncia, autorizacdo para que esta pasta inicie estudos para a
revisdo das condicionantes que fixam a exigéncia do EIV para os empreendimentos residenciais. Essa
revisdo visa a fortalecer o papel do EIV como instrumento de planejamento preventivo, alinhado ao
crescimento sustentavel e ordenado de Mogi das Cruzes.

Este ¢é o pleito que encaminhamos a apreciagdo de Vossa Exceléncia para que, caso julgue relevante, seja
instaurado o procedimento competente.

Na expectativa do assentimento de Vossa Exceléncia ao pleiteado neste expediente, renovamos nossos
protestos de elevada estima e consideragdo.

Respeitosamente,

SMPU, 1° de abril de 2026.

Arq. JOAO FRANCISCO CHAVEDAR
Secretario Municipal de Planejamento e Urbanismo

ﬁ a Documento assinado eletronicamente por Jodo Francisco Chavedar, Secretiario Municipal, em
[ B

01/04/2026, as 17:35, conforme horéario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreto Estadual n®



Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n° 0941524
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E URBANISMO
GABINETE

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36

Interessado: Secretaria de Planejamento e Urbanismo - Gabinete

Assunto: Proposta - Altera¢do parcial - Anexo Unico da Lei n® 7.771/2022 (Estudo de Impacto de
Vizinhanga - E1V)

Excelentissima Senhora Prefeita:

Complementando a pega inaugural (0941524), por ser o EIV um dos instrumentos da Politica Urbana,
previsto no Estatuto da Cidade, a Secretaria de Planejamento ¢ Urbanismo entende como rito necessario
para garantia do controle social, o cumprimento das seguintes etapas:

1. Deliberagio favoravel do Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes - ConCidade, com a
exposi¢do da proposta preliminar a Camara Tematica de Desenvolvimento Urbano Sustentavel - CT-DUS
e elaboragio do Parecer Técnico da referida Camara para deliberagdo na plenaria do Conselho, se o caso;

2. Realizagdo de Audiéncia Publica, se o caso;
3. Remessa a Secretaria de Governo e Transparéncia para elaboragdo do Projeto de Lei;

4. Encaminhamento do Projeto de Lei a Camara Municipal de Mogi das Cruzes.

Segue anexo, na sequéncia, o arquivo da minuta do anteprojeto de lei pertinente (0963264).

Nesse contexto, reiteramos a solicitagdo, no sentido de apreciagdo e¢ a devida autorizagdo de Vossa
Exceléncia.

Por fim, renovamos 0s nossos protestos de elevada estima e distinta consideragéo.

Respeitosamente,

SMPU, 6 de abril de 2026.

Arq. JOAO FRANCISCO CHAVEDAR
Secretirio de Planejamento e Urbanismo

ﬂ a Documento assinado eletronicamente por Jodo Francisco Chavedar, Secretirio Municipal, em
06/04/2026, as 17: 40 conforme horario oﬁc1al de Brasilia, com ﬁmdamento no llgg,[gxg Eslgdua] n’
| B :




Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36

SEl n° 0963218



MINUTA DE ANTEPROJETO DE LEI

Altera parcialmente o Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, que dispde
sobre a obrigatoriedade do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca - EIV.

Art. 1° O Quadro “Residenciais”, constante do Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de
2022, que se enquadra, na forma que especifica, como “Empreendimentos e Atividades
Sujeitos ao Estudo de Impacto de Vizinhanga”, passa a vigorar com a seguinte redagao:

“EMPRENDIMENTOS RESIDENCIAIS

Condominio Multirresidencial® @ ® terreno com éarea igual ou | com mais de 200 (duzentas)
superior a 50.000m? unidades residenciais

Empreendimento a ser implantado que | independe
crie densidade populacional acima de
1.000 hab/ha, na vizinhanga imediata

Condominio Multirresidencial localizado | terreno com area igual ou
em éarea especialmente protegida pela | superior a 10.000m?

legislagéo ambiental e/ou que nao sejam
servidos por redes de agua e de coleta
de esgotos, guias e sarjetas, energia e
iluminacéo publica

com mais de 200 (duzentas)
unidades residenciais

W Os condominios multirresidenciais implantados em areas contiguas de mesmo proprietario, ainda que, com
200 (duzentas) unidades residenciais ou menos, separados por fase de implantagdo ou ndo, deverdo também
ser sujeitos ao EIV.

@ Os condominios multirresidenciais com 200 (duzentas) unidades residenciais ou menos, implantados em &reas

contiguas, mesmo que de proprietarios diferentes, em que ficar caracterizado o impacto cumulativo ou a intencéo
de descaracterizagdo do impacto gerado, deverdo também ser sujeitos ao EIV.

® Os condominios muiltirresidenciais enquadrados como empreendimentos de habitagdo de interesse social -
EHIS observardo as disposigdes em regulamento especifico.” (NR)

........................................................................................................................................

Art. 2°, Esta lei entrard em vigor na data de sua publicagéo.



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Chefia de Gabinete da Prefeita

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragdo da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

Visto. Ciente. Considerando o requerido na pe¢a inaugural e demais elementos constantes nos autos, ¢
diante dos manifestos técnicos favoraveis consignados pelos Orgdos pertinentes, autorizo o
prosseguimento, observadas as formalidades legais e técnicas e as cautelas de praxe.

A Procuradoria Geral do Municipio para analise quanto a viabilidade juridica.

Atenciosamente.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

Neusa Aiko Hanada Marialva
- ~ Chefe do Gabinete da Prefeita

Documento assinado eletronicamente por Neusa Aiko Hanada Marialva, Chefe de Gabinete da
Prefeita, em 07/04/2026, as 15:12, conforme hordrio oficial de Brasilia, com fundamento no
Decreto Estadual n° 67.641, de 10 de abril de 2023 ¢ Decreto Municipal de regulamentacdo do

processo glgtromuo

gt A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
# hiips:/cidades.sei.s ov.br"rasao aulo/scﬂcontrolader CXICIMO. hp?

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n® 0969635



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Gabinete da Procuradora Dra. Dalciani Felizardo

PA ER JURI DA P RAD NSULTIVO

Ao Senhor Subprocurador-Geral do Municipio
Doutor Gabriel Abizaid David
Processo Administrativo SEI n° 3530607.422.00007413/2026-36

Interessado: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo (SMPU)

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO E URBANISTICO. ANTEPROJETO DE LEL
ALTERAGCAO DA LEI MUNICIPAL N° 7.771/2022. ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE
VIZINHANGA (EIV). REDUGAO DO PARAMETRO DE EXIGENCIA PARA CONDOMINIOS
MULTIRRESIDENCIAIS DE 300 PARA 200 UNIDADES. ADEQUAGAO A REALIDADE
DEMOGRAFICA E PREVENGAO DE IMPACTOS CUMULATIVOS. COMPETENCIA MUNICIPAL
PARA LEGISLAR SOBRE DIREITO URBANISTICO E ORDENAMENTO TERRITORIAL.
INICIATIVA PRIVATIVA DO PODER EXECUTIVO. CONFORMIDADE COM O ESTATUTO DA
CIDADE (LEI FEDERAL N° 10.257/2001). NECESSIDADE DE OBSERVANCIA DA GESTAO
DEMOCRATICA DA CIDADE. OBRIGATORIEDADE DE MANIFESTAGAO DO CONSELHO
MUNICIPAL DA CIDADE (CONCIDADE) E REALIZAGAO DE AUDIENCIA PUBLICA PREVIA.
VIABILIDADE JURIDICA DA PROPOSTA. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM PARA
CUMPRIMENTO DAS ETAPAS DE PARTICIPAGAO POPULAR.

1. RELATORIO

Trata-se de processo administrativo instaurado a partir do Oficio n°® 0941524, de 1° de abril de
2026, subscrito pelo Secretario Municipal de Planejamento e Urbanismo, por meio do qual se
submete a apreciagéo superior uma proposta de alteragéo da Lei Municipal n® 7.771, de 4 de abril
de 2022. A referida legislagao dispde sobre a obrigatoriedade do Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV) no &mbito do Municipio de Mogi das Cruzes.

O documento inaugural da Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo (SMPU) apresenta
um diagnéstico detalhado sobre o crescimento demogréfico e imobiliario da cidade. O érgao
técnico relata que o Municipio apresentou um crescimento populacional superior a 16% entre os
censos de 2010 e 2022, atingindo a marca de 451.505 habitantes. Com essa expanséo, Mogi das
Cruzes consolidou-se como o 11° municipio mais populoso do Estado de Sdo Paulo. A pasta



urbanistica destaca que o projeto de lei original que resultou na Lei Municipal n°® 7.771/2022 foi <6L
concebido em 2016, época em que a realidade demogréafica e a presséo sobre a infraestrutura
urbana eram sensivelmente menores.

A fundamentacéao fatica apresentada pela Secretaria expde a existéncia de um volume expressivo
de novos empreendimentos residenciais em processo de licenciamento ou recentemente
aprovados. Conforme a documentagdo anexada (Tabela SEI 0947298), a concretizagdo desses
projetos representara um acréscimo de 12.721 novas unidades habitacionais no tecido urbano. 0
6rgdo proponente argumenta que esse adensamento acelerado gera um déficit estrutural
imediato, sobrecarregando a mobilidade urbana, as redes de infraestrutura basica, como agua,
esgoto e drenagem, além de demandar maior capacidade dos equipamentos publicos de
educacao e saude.

O ponto central da propositura reside na constatagéo técnica de que a atual redagéo do Anexo
Unico da Lei Municipal n® 7.771/2022 fixa a exigéncia do EIV para condominios multirresidenciais
apenas quando o empreendimento possuir area igual ou superior a 50.000 metros quadrados e
contar com mais de 300 unidades residenciais. O levantamento da SMPU demonstra que
aproximadamente 70% dos empreendimentos imobilidrios aprovados recentemente situam-se
abaixo desse limite, enquadrando-se como projetos de médio porte. Essa configuragéo legal tem
permitido que a maioria expressiva dos novos conjuntos habitacionais seja dispensada da
apresentagao do Estudo de Impacto de Vizinhanga, embora a soma de seus impactos resulte em
sobrecarga equivalente ou superior 8 de um grande empreendimento isolado, configurando o que
a area técnica denomina de impacto cumulativo.

Para sanar essa lacuna, a Secretaria elaborou uma minuta de anteprojeto de lei (Documento SEI
0963264) que altera o Anexo Unico da Lei Municipal n° 7.771/2022. A alteragéo proposta reduz o
limite de exigéncia do EIV para condominios multirresidenciais em terrenos iguais ou superiores a
50.000 metros quadrados de 300 para 200 unidades residenciais. Além disso, a minuta introduz
regras especificas para garantir a exigéncia do estudo em casos de empreendimentos
implantados em &reas contiguas ou construidos em fases, de modo a evitar o fracionamento
artificial de projetos com o intuito de burlar a exigéncia do EIV.

Em complemento & proposi¢do material, o Secretario de Planejamento e Urbanismo emitiu o
Despacho SEI 0963218, em 6 de abril de 2026, delineando o rito procedimental que julga
necessario para o avango da matéria. A autoridade indicou a necessidade de submissao da
proposta ao Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes (ConCidade), a realizagao de
audiéncia publica, a posterior remessa a Secretaria de Governo e Transparéncia para
consolidagédo da minuta e, por fim, o envio 8 Camara Municipal.

Na sequéncia, por meio do Despacho SEI 0969635, datado de 7 de abril de 2026, a Chefia de
Gabinete da Prefeita manifestou ciéncia do pedido, autorizou o prosseguimento do feito com base
nos manifestos técnicos e determinou a remessa dos autos a esta Procuradoria Geral do
Municipio para analise quanto a viabilidade juridica da proposta.

E o relatério. Passamos a opinar.
2. DA ANALISE JURIDICA
2.1 DA COMPETENCIA DA PROCURADORIA E DA DELIMITAGAO DA ANALISE JURIDICA
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De inicio, salienta-se que este parecer juridico baseia-se exclusivamente na situagao fatico ‘5{/ :
juridica extraida da instrugdo dos autos, e que, em face ao disposto nos artigos 131 e 132, dié‘jGF,
aplicaveis por analogia, c/c o art. 2° inciso V, da Lei Municipal n® 7.078/15, incumbe a esta
Procuradoria-Geral do Municipio prestar consultoria de cunho estritamente juridico-legal, sem
adentrar na conveniéncia e oportunidade dos atos das Secretarias oficiantes, ou em aspectos
eminentemente técnicos, administrativos, financeiros ou orgamentarios, da competéncia de outros
Orgaos, exceto quando derivarem de interpretagao juridica, objetivando a melhor tomada de
decisao pela Administragao.

A presente manifestagdo juridica tem o propésito de avaliar a regularidade formal e material do
procedimento e do anteprojeto de lei, verificando sua compatibilidade com as normas
constitucionais e infraconstitucionais de regéncia. A analise incidira sobre a competéncia
legislativa, o contetdo de direito urbanistico da norma e os requisitos procedimentais para sua
tramitagao.

2.2 DA COMPETENCIA MUNICIPAL E DA INICIATIVA LEGISLATIVA

O ordenamento juridico brasileiro confere aos Municipios protagonismo na gestao e no
ordenamento de seu territério. A Constituicdo Federal, em seu artigo 30, incisos | e VIII,
estabelece ser competéncia dos Municipios legislar sobre assuntos de interesse local e promover
o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupagao do solo urbano. O controle dos impactos causados por grandes empreendimentos
imobiliarios & matéria tipicamente de interesse local e compde o0 nucleo da competéncia
urbanistica municipal.

A alteragao proposta recai sobre a Lei Municipal n°® 7.771/2022, que institui regras para a politica
urbana local. Trata-se de tema afeto a organizagao e ao desenvolvimento da cidade, cujas normas
diretivas encontram respaldo no Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001). A competéncia
para legislar sobre a exigibilidade de estudos urbanisticos preventivos, como o EIV, pertence ao
ente municipal.

No tocante a iniciativa legislativa, o projeto de lei que visa alterar parametros de parcelamento e
ocupacao do solo e impor condicionantes para a emissao de licengas de construgao ou instalagao
de atividades insere-se na esfera de planejamento e administragao da cidade.

O impulso para iniciar o processo legislativo sobre matérias que afetam diretamente o
funcionamento da administragdo publica municipal, o licenciamento de obras e a politica de
desenvolvimento urbano é atribuigdo tipica do Poder Executivo. Ao ser provocado pela Secretaria
Municipal de Planejamento e Urbanismo, com autorizagdo expressa da Chefia de Gabinete da
Prefeita, o processo observa a prerrogativa de iniciativa do Chefe do Executivo, ndo havendo
qualquer vicio formal de origem.

2.3 DO ASPECTO MATERIAL E DO FUNDAMENTO JURIDICO DO EIV

O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga € um instrumento fundamental do direito urbanistico
contemporaneo, expressamente previsto nos artigos 36 a 38 do Estatuto da Cidade. Sua
finalidade é garantir que a insergao de novos empreendimentos no tecido urbano ocorra de forma
harménica, assegurando o direito a cidades sustentaveis. O EIV atua como um mecanismo
preventivo, destinado a identificar, mensurar e mitigar os efeitos negativos que obras ou



atividades de grande porte podem causar ao trénsito, a infraestrutura de servigos publicos, a
paisagem urbana e a qualidade de vida dos moradores do entorno.

A Lei Municipal n® 7.771/2022 regulamentou a aplicagédo deste instrumento em Mogi das Cruzes.
Ocorre que a legislacdo urbanistica ndo é imutavel, ela deve ser dindmica e responsiva as
alteracdes da realidade demogréfica e territorial. O diagnéstico apresentado pela SMPU evidencia
uma disfuncdo na norma atual: a fixagdo de um patamar muito elevado (mais de 300 unidades)
para a exigéncia do EIV criou um cenario em que a imensa maioria dos novos empreendimentos
consegue ser licenciada sem uma avaliagdo profunda de impacto, resultando em uma degradacgao
paulatina da infraestrutura local devido ao efeito cumulativo.

A proposta de redugdo do marco regulatério para 200 unidades residenciais € uma resposta
administrativa e técnica revestida de legalidade e razoabilidade. O ente municipal detém a
discricionariedade técnica para fixar, em lei, quais empreendimentos causam impacto significativo
e, por consequéncia, devem se sujeitar ao EIV. A revisdo dos pardmetros quantitativos para
adequa-los a nova realidade demogréafica do municipio traduz a aplicagé@o direta do principio da
fungao social da cidade.

Merece destaque positivo a inclusdo das notas de rodapé na minuta do anteprojeto, as quais
estabelecem que condominios multirresidenciais implantados em areas contiguas, mesmo que
desenvolvidos em fases ou por proprietarios distintos, devem ser submetidos ao EIV caso reste
caracterizado o impacto cumulativo ou a tentativa de burla ao limite legal. Tal disposi¢ao
normativa possui robusto fundamento juridico no principio republicano e na proibigdo do
comportamento contraditério ou de ma-fé em processos administrativos de licenciamento. A
criagdo de mecanismos legais para evitar o fracionamento artificial de projetos com o fito de
fraudar a aplicagdo de normas ambientais e urbanisticas é medida imperativa e que fortalece o
arcabougo de controle do municipio.

A ressalva prevista para os empreendimentos de habitagao de interesse social (EHIS), delegando
o tratamento desses casos a regulamento especifico, também é juridicamente adequada. As
politicas de habitagdo de interesse social possuem regime juridico préprio € buscam assegurar o
direito constitucional @ moradia para as camadas mais vulneraveis da populagdo, sendo licito que
o legislador determine tratamento diferenciado ou simplificado para tais iniciativas, desde que
balizado por normas claras.

2.4 DO RITO PROCEDIMENTAL PARA ALTERAGAO DA LEGISLAGAO URBANISTICA

A Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo, no Despacho SEI 0963218, indicou a
necessidade de o projeto ser apreciado pelo Conselho Municipal da Cidade (ConCidade) e de ser
submetido a audiéncia publica antes de sua formalizagdo como projeto de lei. Esta recomendagao
procedimental da area técnica & irretocavel e encontra amparo impositivo na legislagao federal e
municipal.

O direito urbanistico brasileiro é estruturado sobre o principio da gestdo democratica da cidade. O
Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001) impde a participagdo popular ndo apenas na
elaboragdo do Plano Diretor, mas em todo o processo de planejamento e regulagdo urbana. A
alteracdo de uma lei que define os parametros de licenciamento de grandes empreendimentos
imobiliarios e os instrumentos de controle de impacto urbano afeta diretamente o cotidiano da
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populagdo e o desenvolvimento da cidade. Z @ '3
Dessa forma, a aprovacgdo do projeto sem a garantia do debate publico poderia caracterizar ViCios-
insanavel no processo legislativo, tornando a futura lei vulneravel a questionamentos judiciais. A
falta de participagdo popular na formulagdo de normas urbanisticas substanciais pode ofender o
principio democratico e a legislagdo de regéncia.

Sendo assim, ratifica-se integralmente a orientagdo tragada pela SMPU no tocante ao rito. O
anteprojeto de lei deve, obrigatoriamente, ser pautado para discussdo na Camara Tematica
competente e submetido ao plenario do Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes
(ConCidade). Apés o escrutinio do conselho, o Poder Executivo deve convocar e realizar
audiéncia publica, conferindo ampla publicidade ao ato e permitindo a manifestagdo da sociedade
civil, das associagdes de moradores e do setor produtivo.

Somente apés a consolidagdo das contribuigdes advindas das instancias de participagao
democratica, o texto provisorio estara finalizado no ambito técnico. Contudo, antes de seu
encaminhamento para tramitagdo legislativa, impée-se uma etapa adicional de controle de
legalidade.

2.5 DA NECESSIDADE DE NOVA ANALISE JURIDICA APOS A PARTICIPAGAO POPULAR

Considerando que as deliberagdes no Conselho Municipal da Cidade (ConCidade) e as sugestdes
colhidas em audiéncia publica podem resultar em modificagdes, acréscimos ou supressdes ao
texto da minuta de anteprojeto de lei sugerida pela Pasta, torna-se imprescindivel que a versao
consolidada retorne a esta Procuradoria Geral do Municipio.

O escopo deste retorno é submeter o texto final a uma nova analise juridica, garantindo que
eventuais inovagdes sugeridas pela sociedade civil e acatadas pela Administragdo Publica néo
transgridam preceitos constitucionais, normativos superiores ou a técnica legislativa exigida.

Assim, apenas apos a emissdo de parecer juridico conclusivo atestando a regularidade material e
formal da versdo definitiva da minuta, os autos deverao ser remetidos a Secretaria de Governo e
Transparéncia (SEGOT). A esta ultima cabera a elaboragdo da Mensagem do Executivo e o
respectivo protocolo do Projeto de Lei perante a Camara Municipal de Mogi das Cruzes.

3. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, esta Procuradoria Geral do Municipio manifesta-se pela plena
viabilidade juridica da proposta de alteragdo da Lei Municipal n°® 7.771, de 4 de abril de 2022, nos
termos concebidos pela Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo e consubstanciados
na minuta constante do Documento SEI 0963264.

A iniciativa legislativa estad ancorada na competéncia material do Municipio para ordenar o pleno
desenvolvimento das fungbes sociais da cidade, respeitando a prerrogativa privativa do Poder
Executivo para deflagrar projetos de lei dessa natureza. A redugéo do parametro de exigéncia do
Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga para 200 unidades residenciais, acompanhada das
regras para contengdo de impactos cumulativos e fracionamento de projetos, revela-se
juridicamente sélida e harménica com o Estatuto da Cidade.

Recomenda-se, no entanto, que os autos retornem a Secretaria Municipal de Planejamento e
Urbanismo para a estrita execugdo do rito procedimental delineado pela prépria pasta no
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Despacho SEI 0963218. A consecugdo do tramite perante o Conselho Municipal da Cidaz
(ConCidade) e a realizagao prévia de audiéncia publica séo etapas juridicamente indispensavei 94)
para garantir a validade do processo legislativo e o cumprimento do principio da gestao
democratica da cidade.

Apos a finalizagdo das etapas de participagao popular e a consolidagao do texto pela area técnica,
o processo devera retornar a esta Procuradoria Geral do Municipio para nova e definitiva analise
juridica. Somente apds essa validagdo final, os autos seguirdo a Secretaria de Governo e
Transparéncia para as providéncias formais de remessa do projeto de lei 8 Camara Municipal de
Mogi das Cruzes.

E o parecer. A apreciagao superior. Apés, a Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo,
para as providéncias subsequentes.

P.G.M., 14 de abril de 2026.

DALCIANI FELIZARDO BITENCOURT
Procuradora do Municipio

OAB/SP n. 299.287

Procuradoria do Consultivo Geral

Procuradoria Geral do Municipio de Mogi das Cruzes

Documento assinado eletronicamente por Dalciani Felizardo, Procurador Juridico, em
14/04/2026, as 09:20, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreto Estadual n”
67.641, de | abril de 202 reto nici re mentaca rocesso eletréni

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n°® 1004542



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Gabinete do SubProcurador Dr. Gabriel Abizaid David

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragdo da Lei n® 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

Ao Procurador Geral do Municipio, por solicitagdo,

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

Gabriel Abizaid David
Subprocurador Geral do Municipio

Documento assinado eletronicamente por Gabriel Abizaid David, Subprocurador-Geral, em
15/04/2026 as 14: 31 conforme horario oﬁcxal de Brasilia, com fundamento no gg[glg Esmglg

Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36 SEIn® 1017509



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Gabinete do Procurador-Geral do Municipio - Dr. Filipe Hermanson

PARECER

Conforme parecer cuja integra junto em anexo, opino: 0 anteprojeto de lei em anilise ¢ perfeito do ponto
de vista juridico e sua aprovag¢io pela Cimara Municipal independe de prévia deliberacdo do
CONCIDADE ou da realiza¢iio de audiéncias publicas, uma vez que seu objetivo é justamente ampliar
o espaco de participagio popular na aprovacio de novos empreendimentos.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

FILIPE AUGUSTO LIMA HERMANSON CARVALHO
Procurador-Geral do Municipio

Documento assinado eletronicamente por Filipe Augusto Lima Hermanson Carvalho,
ﬁ B Procurador-Geral do Municipio, em 23/04/2026, as 11:47, conforme horério oficial de Brasilia,
s» com fundamento no Decreto Estadual n® 67.641, de | abril de 2023 e Decret

‘gulmmmagag dg processo eletronico.

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n°® 1049633
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www,mogidascruzes.sp.gov.br

PARECER DA PROCURADORIA-GERAL DO MUNICIPIO

Processo SEI n.2 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo - SMPU

Assunto: Anteprojeto de lei - Alteragao do Anexo Unico da Lei Municipal n.2 7.771/2022 (EIV)
- Redugdo do pardmetro de exigéncia para condominios multirresidenciais de 300 para 200
unidades

EMENTA: DIREITO URBANISTICO E ADMINISTRATIVO.
ANTEPROJETO DE LEI. ALTERACAO DO ANEXO UNICO
DA LEI MUNICIPAL N.° 7.771/2022. ESTUDO PREVIO
DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV. REDUCAO DO
LIMITE EXIGIVEL DE 300 PARA 200 UNIDADES
HABITACIONAIS. NORMA URBANISTICA DE CONTEUDO
RESTRITIVO-PROTETIVO. INTERPRETACAO
TELEOLOGICA. DISTINCAO ENTRE NORMAS QUE
AMPLIAM RESTRICOES E NORMAS QUE AS
RELATIVIZAM PARA FINS DE APLICACAO DO
PRINCIPIO DA GESTAO DEMOCRATICA. IRRELEVANCIA
DA AUDIENCIA PUBLICA AUTONOMA QUANDO O
TELOS DA EXIGENCIA JA E INTEGRALMENTE
SATISFEITO PELA NATUREZA PROTETIVA DO TEXTO
NORMATIVO. VIABILIDADE JURIDICA.

1. RELATORIO

Cuida o presente processo de proposta de alteragdo parcial do Anexo Unico
da Lei Municipal n.2 7.771, de 4 de abril de 2022, que dispde sobre a obrigatoriedade do

Estudo Prévio de Impacto de Vizinhang¢a - EIV no Municipio de Mogi das Cruzes.

A alteragdo proposta, consubstanciada no anteprojeto constante do
Documento SEI n.2 0963264, visa reduzir de 300 (trezentas) para 200 (duzentas) unidades

residenciais o limiar a partir do qual os condominios multirresidenciais implantados em
1
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terrenos com area igual ou superior a 50.000 m? estdo obrigados a realizagdo do EIV. A mesma
minuta introduz cldusulas preventivas contra fracionamento artificial de projetos e regras

especiais para empreendimentos de habitacdo de interesse social - EHIS.

A proposta foi deflagrada pelo Secretario Municipal de Planejamento e
Urbanismo mediante o Oficio SEI n.2 0941524, de 1.2 de abril de 2026, com o seguinte
diagnéstico fatico: (a) o Municipio de Mogi das Cruzes registrou crescimento populacional
superior a 16% entre os Censos de 2010 e 2022, alcangando 451.505 habitantes e
consolidando-se como o 11.2 municipio mais populoso do Estado de Sao Paulo; (b) no periodo
recente, foram licenciados empreendimentos multirresidenciais que, se concluidos,
acrescentardo 12.721 novas unidades habitacionais ao tecido urbano; (c) levantamento
realizado pelo Departamento de Licenciamento Urbanistico e de Edificagdes revela que
aproximadamente 70% dos empreendimentos aprovados possuem até 300 unidades, faixa
que hoje escapa a exigéncia do EIV; (d) a legislagdo vigente data de projeto elaborado em 2016,

quando a realidade demogréfica e urbanistica do Municipio era substancialmente diversa.

Em despacho complementar de 6 de abril de 2026 (SEI n.? 0963218), o
préprio Secretario de Planejamento e Urbanismo indicou o seguinte rito procedimental: (1)
deliberacido do ConCidade; (2) realizacio de audiéncia publica, "se o caso”; (3) remessa a
Secretaria de Governo e Transparéncia; (4) encaminhamento do projeto de lei a Cimara

Municipal.

A Chefia de Gabinete da Prefeita, por despacho de 7 de abril de 2026 (SEI n.®
0969635), autorizou o prosseguimento e remeteu os autos a esta Procuradoria para analise

da viabilidade juridica.

O Parecer Juridico n.2 1004542, de 14 de abril de 2026, da lavra da
Procuradora Dra. Dalciani Felizardo Bitencourt, manifestou-se pela viabilidade material da
proposta, mas concluiu pela indispensabilidade da audiéncia publica, determinando o retorno

dos autos 2 SMPU para cumprimento das etapas participativas antes de nova andlise juridica.

Os autos foram remetidos por despacho do Subprocurador-Geral, Dr. Gabriel

Abizaid David, datado de 15 de abril de 2026, para este Gabinete, para apreciagao superior.
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E o relatorio. Passa-se a analise.

2. FUNDAMENTACAO JURIDICA
2.1 Do método hermenéutico: a interpretacio teleolégica no direito urbanistico

Com o maximo respeito ao parecer da colega procuradora, ouso discordar em
um ponto especifico, relacionado a necessidade de realizagdo de audiéncias prévias no

presente caso concreto.

A interpretagio teleolégica, consagrada no art. 5.2 da Lei de Introdugéo as
Normas do Direito Brasileiro - LINDB, determina que o intérprete, na aplicagao da lei, atenda
"aos fins sociais a que ela se destina e as exigéncias do bem comum”. Trata-se do mais
autorizado dos métodos de interpretagdo no campo do direito publico, especialmente quando
a literalidade da norma, se aplicada de modo isolado e abstrato, conduza a resultado que

contrarie a propria ratio que a originou.

No direito urbanistico, o0 método teleolégico é particularmente apropriado
porque as normas desse ramo constituem instrumentos de politica publica - e ndo fins em si
mesmos. O Estatuto da Cidade (Lei Federal n.? 10.257/2001), em seu art. 2., enuncia as
diretrizes gerais da politica urbana, todas orientadas a garantir "o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana". Significa dizer que qualquer exigéncia
procedimental prevista na lei urbanistica deve ser interpretada a luz desses fins, e ndo como

formalidade ritual desconectada da realidade que pretende regular.

Nesse sentido, a Desembargadora Vera Angrisani, em artigo publicado nos
Cadernos Juridicos da Escola Paulista da Magistratura (n.2 51, 2019), "Desafio da observéncia
da participagdo popular no planejamento urbano municipal”, identifica o telos central da
exigéncia de audiéncia publica na legislagdo urbanistica: assegurar que os cidadaos,
diretamente afetados pelas decisdes sobre o espago urbano, possam influir no processo
decisério, impedindo que interesses privados capturem o legislativo municipal e imponham a
coletividade normas que degradem a qualidade de vida urbana. A autora conclui que a gestao
democratica é "insita ao planejamento urbano”, e que a audiéncia publica é condicionante de

constitucionalidade das leis urbanisticas exatamente porque garante que quem toma a

decisdo ndo seja desassociado de quem sofre a consequéncia.

3
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Este é o ponto central de toda a construgio que se desenvolve a seguir: o telos
da audiéncia publica é a protegdo da comunidade. A partir dessa premissa, cabe verificar se o
caso em exame apresenta os elementos que justificam a aplicagao irrestrita dessa exigéncia

procedimental.

2.2 Do telos da exigéncia de audiéncia publica: prote¢do da comunidade contra normas
urbanisticas permissivas ou prejudiciais

Uma leitura sistematica da jurisprudéncia do TJSP compilada pela Des. Vera
Angrisani revela um padrdo inequivoco: a imensa maioria dos precedentes em que o Orgio

Especial declarou a inconstitucionalidade de leis municipais editadas sem audiéncia publica
envolviam normas urbanisticas de conteiiddo PERMISSIVO, FLEXIBILIZADOR ou

DESREGULAMENTADOR - ou seja, normas que reduziam protecdes existentes, autorizavam

usos antes vedados, permitiam construcdes acima dos limites estabelecidos ou regularizava

situacdes em desconformidade com o ordenamento vigente.

Eis alguns dos casos referidos no artigo, que demonstram com clareza esse

padrao:

(a) ADIn n.? 2007245-72.2016.8.26.0000 - Municipio de Campinas:
lei que REGULARIZOU construgdes clandestinas e irregulares,
beneficiando proprietérios que descumpriram a norma urbanistica,

em detrimento do entorno;

(b) ADIn n.? 2046374-16.2018.26.0000 - Municipio de Salto: lei que
AUTORIZOU regularizagdo de edificagdes acima da taxa de ocupagao

permitida ou que ocupavam &reas de recuo obrigatdrio;

(c) ADInn.2 2184011-43.2017.8.26.0000 - Municipio de Lins: leis que
promoveram DESAFETACAOQ de éreas institucionais de loteamento,

subtraindo equipamentos publicos do uso da comunidade;
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(d) ADIn n.2 2205038-48.2018.8.26.0000 - Municipio de Sao José do
Rio Preto: leis que promoveram altera¢cdes nas normas de uso e
ocupagio do solo, com reformas de zoneamento LOCAL em beneficio

de dreas determinadas.

Em todos esses casos, a preocupacao que animou a exigéncia de audiéncia
publica foi a mesma: impedir que a legislacdo urbanistica fosse utilizada como veiculo de
beneficios pontuais e individualizados em detrimento da coletividade, sem que esta pudesse
exercer controle efetivo sobre o processo legislativo.

0 presente caso é estruturalmente OPOSTO a todos esses precedentes.

2.3 Da natureza restritiva e protetiva da alteracdo proposta: distin¢do estrutural em
relagdo a jurisprudéncia paradigmatica

A emenda proposta ao Anexo Unico da Lei Municipal n.2 7.771/2022 NAQ
desregula, NAO flexibiliza, NAQ autoriza usos até entdo vedados, NAO regulariza situacdes
irregulares e NAO reduz o nivel de protecdo urbanistica. Pelo contrario: ela AMPLIFICA o
campo de incidéncia do instrumento de controle de impacto urbano, submetendo a mais
rigorosa avaliagdo prévia um conjunto adicional de empreendimentos que hoje escapam a
exigéncia do EIV.

A légica é diretamente protetiva: onde antes apenas empreendimentos com
mais de 300 unidades exigiam EIV, a nova norma passard a exigir esse estudo para
empreendimentos com mais de 200 unidades. Isso significa que a populac¢ao do entorno
desses novos conjuntos habitacionais - que hoje ndo tem direito a participar de
audiéncias publicas obrigatoérias no curso do processo de licenciamento - passara a ter

esse direito assegurado em lei.

Neste ponto, a interpretacdo teleoldgica revela sua forga: a ratio da audiéncia

publica pré-legislativa é assegurar que a comunidade possa vetar ou conformar normas que a

prejudiquem. Aplicar esse requisito a uma norma que EXPANDE os direitos participativos da

comunidade, AMPLIA as protegdes urbanisticas e RESTRINGE o raio de licenciamento sem
controle redobrado seria inverter a finalidade do instituto — usar o instrumento protetivo

como obstaculo a prépria protecao.
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A Des. Vera Angrisani, ao tratar do sentido da gestdo democratica, afirma que
"torna-se contraproducente desassociar quem toma a decisio daquele que sofre a
consequéncia”. Na hipdtese em exame, a "consequéncia” que a norma produz ¢ justamente
AMPLIAR as oportunidades em que a comunidade poderd participar das decisdes sobre o
espaco urbano que a afeta. A audiéncia publica pré-legislativa, interpretada
teleologicamente, existe precisamente para evitar decisdes prejudiciais a coletividade

- ndo para criar obstaculos a decisdes benéficas.

H4, ademais, um relevante argumento sistémico: cada EIV que vier a ser
exigido em razdo da nova regra dard origem, por forga do art. 22 da prépria Lei n.®
7.771/2022, a novas audiéncias publicas, nas quais a populagdo do entorno podera se
manifestar concretamente sobre o empreendimento especifico que lhe afeta. A emenda,
portanto, ndo apenas respeita o principio da gestdo democratica - ela multiplica as instancias

em que esse principio se concretiza.

2.4 Da distingdo entre a exigéncia de audiéncia publica para o Plano Diretor e para
legislagdao urbanistica complementar

Outro argumento que favorece a interpretagido teleolégica proposta € a
distingdo de regimes juridicos apliciveis a elaboragdo do Plano Diretor e a legislacao

urbanistica complementar.

A exigéncia de audiéncia publica para o Plano Diretor tem respaldo expresso
e especifico no art. 40, §§ 4.2 e 5.2, do Estatuto da Cidade, bem como na Resolugdo n.2 25/2005
do Conselho Nacional das Cidades. Esse regime rigido justifica-se pela abrangéncia do Plano
Diretor, que define as macrodiretrizes de desenvolvimento urbano para todo o territorio

municipal e para periodos plurianuais.

A Lei Municipal n.2 7.771/2022 nio é o Plano Diretor nem qualquer de suas
revisdes. E legislagio ordinaria complementar que regulamenta um instrumento especifico de
politica urbana - o EIV - j4 previsto no Plano Diretor (LC n.? 150/2019, arts. 117 a 120). A
revisio de um pardmetro quantitativo nessa legislagdo ordinaria, de alcance tépico e de
contetido exclusivamente protetivo, ndo se equipara a revisdo do Plano Diretor e ndo reclama

o mesmo rito de audiéncia publica pré-legislativa.
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A interpretacdo teleoldgica confirma essa distincdo: quanto maior for o
potencial de dano que a norma pode causar a coletividade, maior deve ser a intensidade da
participacdo popular exigida. A proposta em andlise apresenta potencial de dano nulo a

coletividade - ao contrario, apresenta potencial protetivo elevado.

3. CONCLUSAO
Por todas estas razdes, conclui-se:

3.1. A proposta de alteragio do Anexo Unico da Lei Municipal n.2 7.771/2022,
para reduzir de 300 para 200 unidades habitacionais o limiar de exigibilidade do EIV para
condominios multirresidenciais em terrenos iguais ou superiores a 50.000 m?, encontra-se
em plena conformidade com a competéncia municipal para o ordenamento territorial (CF, art.
30, VIII), com o Estatuto da Cidade e com o ordenamento juridico local, conforme concluido

no Parecer n.2 1004542.

3.2 A norma proposta é de contetido exclusivamente protetivo: amplia o
campo de incidéncia de instrumento preventivo de controle de impacto urbano, aumenta o
nimero de empreendimentos sujeitos a audiéncias publicas obrigatérias no curso do

licenciamento e nio reduz qualquer protegdo urbanistica existente.

3.3 Com fundamento na interpretacado teleolégica, consoante o método do art.
5.2 da LINDB e a luz da doutrina e da jurisprudéncia do TJSP, sustenta-se que o telos da
exigéncia de audiéncia publica pré-legislativa em matéria urbanistica é proteger a
comunidade de normas que a prejudiquem, e ndo criar obstaculos processuais a normas que

a beneficiam e ampliam sua participagdo democratica futura.

Em suma: o anteprojeto de lei em analise é perfeito do ponto de vista
juridico e sua aprovagido pela Camara Municipal independe de prévia deliberacao do
CONCIDADE ou da realizagdo de audiéncias publicas, uma vez que seu objetivo é
justamente ampliar o espag¢o de participacdo popular na aprovacio de novos

empreendimentos.
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Esclareca-se apenas que a submissdo do anteprojeto em tela ao CONCIDADE
nio é vedada, sendo apenas desnecessaria, podendo a Secretdria Municipal de Planejamento

realiza-la se assim entender conveniente.
E o parecer.

Mogi das Cruzes, 23 de abril de 2026.

FILIPE AUGUSTO LIMA HERMANSON CARVALHO

Procurador-Geral do Municipio de Mogi das Cruzes
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Divisdo de Gestdo de Gabinete

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragdo da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

A Divisdo de Legislacio ¢ Normas.

Submetemos o presente para conhecimento e medidas cabiveis que entender necessarias.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

]

Documento assinado eletronicamente por Cleusa Ferreira, Auxiliar de Servigos Gerais, em
23/04/2026, as 14:26, conforme horirio oficial de Brasilia, com ﬁmdamento no Decreto l stadual n°
7.641 EO abnl M11 regu roc icO.

Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n® 1051565



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Divisdo de Legislacdo e Normas

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragio da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

A Secretaria de Planejamento e Urbanismo

Visto. Ciente. Tendo em vista a realizagdo das tramitagdes necessarias, tendo sido consignado nestes autos
0 crivo autorizativo da Exma. Sra. Prefeita e o parecer favoravel da d. Procuradoria Geral do Municipio,
retorno estes autos a esta Pasta de Planejamento e Urbanismo, a fim de ratificar o teor da versdo final da
minuta de projeto de lei anexa na sequéncia, que tende a formalizar a solicitagdo de alteragdo parcial
do Anexo Unico da Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, que dispde sobre a obrigatoriedade do Estudo
Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV.

Ap6s, estando de acordo, antes da remessa do projeto de lei a Egrégia Camara Municipal, solicito o envio
do presente 4 Comissdo de Coordenagdo Estratégica de Casa Civil, para deliberagio do r. 6rgao, em estrita
observancia ao disposto no inciso II do artigo 4° do Decreto n° 24.241, de 9 de margo de 2026.

Respeitosamente,

Secretaria de Governo, 24 de abril de 2026.

Guilherme Luiz Sever Carvalho
Secretario de Governo

Marcelo de Oliveira Silvério
Secretario Adjunto de Governo

Ricardo Augusto Barros de Magalhies

Documento assinado eletronicamente por Dennis Gabriel Dos Santos Batista, Assessor de
Articulacio Intersetorial, em 24/04/2026, as 11:57, conforme horario oficial de Brasilia, com
fundamento no Decreto Estadual n® 67.641, de 10 de abril de 2023 e Decreto Municipal de

rec,rgtamgmagag do processo eletrénico.

]2

Documento assinado eletronicamente por Ricardo Augusto Barros de Magalhaes Chefe de
DlVlsao em 24/04/2026, as 11:59, conforme horéario oficial de Brasﬂla com fundamento no

L
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Documento assinado eletronicamente por Marcelo de Oliveira Silverio, Secretiario Adjunto;, em @ '
24/04/2026 as 16: 48 conforme horério oﬁcml de Brasilia, com fundamcnto no Decreto L;tadua{ o '

[

Documento assinado eletronicamente por Guilherme Luiz Sever Carvalho, Secretirio
B Municipal, em 24/04/2026, as 16:50, conforme horério oficial de Brasilia, com fundamento no
| o

Decreto Estadual n® 67.641, de 10 de abril de 2023 e Decreto Municipal de regulamentacdo do

processo eletrénico.

: B ﬁ codlgo CRC 3CCB136A.

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEIn® 1058077
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PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

MINUTA - dgsb

PROJETO DE LEI

Altera parcialmente o Anexo Unico da Lei n°
7.771, de 4 de abril de 2022, que dispde sobre a
obrigatoriedade do Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhang¢a — EIV, e da outras providéncias.

Proc. n° 3530607.422.00007413/2026-36 (SEI)

A PREFEITA DO MUNICIPIO DE MOGI DAS CRUZES,
Fago saber que a Camara Municipal decreta e eu sanciono a seguinte lei.

Art. 1° O Quadro denominado “Residenciais”, constante do Anexo Unico da Lei
n® 7.771, de 4 de abril de 2022, que se enquadra, na forma que especifica, como
“Empreendimentos e Atividades Sujeitos ao Estudo de Impacto de Vizinhanga”, passa a vigorar
com as seguintes alteragdes:

EMPREENDIMENTOS E ATIVIDADES SUJEITOS AO ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS

Com mais de 200
(duzentas) unidades
residenciais

Condominio Multirresidencial "> @ | Terreno com area igual
@ ou superior a 50.000m?

Empreendimento a ser implantado

que crie densidade populacional

acima de 1.000 hab/ha na vizinhanca

imediata

Condominio Multirresidencial

localizado em area especialmente

protegida pela legislagdo ambiental o5 Com mais de 200
SR ; Terreno com area igual :

e/ou que ndo sejam servidos por : , | (duzentas) unidades

p ou superior a 10.000m . o

redes de dgua ¢ de coleta de esgotos, residenciais

guias e sarjetas, energia e iluminagao

publica

Independe

(1) Os condominios multirresidenciais implantados em areas contiguas de mesmo proprietario,
ainda que, com 200 (duzentas) unidades residenciais ou menos, separados por fase de
implantagdo ou ndo, deverdo também ser sujeitos ao EIV.

(2) Os condominios multirresidenciais com 200 (duzentas) unidades residenciais ou menos,
implantados em é4reas contiguas, mesmo que de proprietirios diferentes, em que ficar
caracterizado o impacto cumulativo ou a intengdo de descaracterizagdo do impacto gerado,
deverdo também ser sujeitos ao EIV.

Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes, 277, 3° andar, Centro Civico, Mogi das Cruzes - SP -Telefone (11) 4798-5028 «
e-mail: gabinete@mogidascruzes sp gov.br, - A26.3 | 31
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PROJETO DE LEI —FL. 2

(3) Os condominios multirresidenciais enquadrados como Empreendimentos de Habitagdo de
Interesse Social - EHIS observardo as disposi¢des em regulamento especifico.

Art. 2° Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagdo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES, ...de ............... de
2026, 465° da Fundagdo da Cidade de Mogi das Cruzes.

MARA PICCOLOMINI BERTAIOLLI
Prefeita de Mogi das Cruzes

SGov/dgsb

Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes, 277, 3° andar, Centro Civico, Mogi das Cruzes - SP *Telefone (11) 4798-5028 -
: e-mail: gabinete@mogidascruzes.sp gov.br



PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E URBANISMO
GABINETE

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria

Assunto: Proposta - Alteragdo da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

A COMISSAO DE COORDENACAO ESTRATEGICA DE CASA CIVIL

Considerando o inteiro teor do presente, em especial, o conteudo do despacho 1058077 exarado pela
Secretaria de Governo e Transparéncia, informamos que a minuta de projeto de lei encartada (anexo
1058409) esta aprovada.

Outrossim, encaminhamos a essa Comissdo, conforme orientagdo consignada no despacho 1058077.

SMPU, 27 de abril de 2026.

JOAO FRANCISCO CHAVEDAR
Secretario de Planejamento ¢ Urbanismo

ﬂ a Documento assinado eletronicamente por Jodo Francisco Chavedar, Secretario Municipal, em
27/04/2026, is 11:03, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreto Estadual n®
e . 67.641. de 10 de abril de 2023 e Decreto Municipal de regulamentag¢do do processo eletronico.

r?‘}"ﬁ"- acao= ducum nto_ confcnr&ui 0rgao_acesso_externo= 0 1nfomlandoocod1go verificador 1066427 ¢ o
_::i- codigo CRC EDCSEFES.
» 'z - -

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n°® 1066427
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Casa Civil

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragdo da Lei n°® 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

Ao Procurador Geral do Municipio

Encaminho para providéncias, conforme solicitado.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

Bruna Pinto dos Santos Lima
Auxiliar de Apoio Administrativo

Documento assinado eletronicamente por Bruna Pinto Dos Santos Lima, Auxiliar
Admlmstratlvo em 25/06/2026, as 16: 50 conforme horério oﬁcnal de Brasilia, com fundamento no

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n°® 1455255




PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Gabinete do Procurador-Geral do Municipio - Dr. Filipe Hermanson

DESPACHO

N° do Processo: 3530607.422.00007413/2026-36
Interessado: Gabinete da Secretaria
Assunto: Proposta - Alteragio da Lei n° 7.771/2022 (Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV)

llustrissimo Senhor Secretario Municipal de Governo,

Introducao

No exercicio da atribuigao prevista no art. 2°, X, da Lei Municipal n® 7.078/2015, esta Procuradoria-Geral
toma a liberdade de fazer as sugestdes de aprimoramento da Lei Municipal n® 7.771, de 4 de abril de 2022
(que regulamenta o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV em ambito municipal) constantes do
anteprojeto de lei que juntamos em anexo.

Em breve sintese, o anteprojeto de lei que ora se apresenta tem por finalidade aperfeigoar o regime do
Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV no Municipio de Mogi das Cruzes a partir de trés eixos: (a)
regulamentar o ja existente regime de Contrapartida Urbanistica, com vinculagéo dos recursos aos Fundos
Municipais de Desenvolvimento Urbano Sustentavel e de Mobilidade Urbana; (b) alterar o regime de
dispensa do EIV (art. 30) para tornar automatica a dispensa em favor de empreendimentos publicos e para
prever modalidade simplificada do estudo; (iii) € dar nova redag@o ao Anexo Unico, calibrando os patamares
de obrigatoriedade do EIV e absorvendo, de forma qualificada, as fungdes tipicas do regime de Polo Gerador
de Trafego — PGT.

1. Fundamento constitucional e legal

O EIV é instrumento da politica urbana previsto nos arts. 36 a 38 da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho
de 2001 — Estatuto da Cidade. A redagdo do art. 37, V, foi recentemente alterada pela Lei Federal n® 14.849,
de 2 de maio de 2024, que incluiu expressamente a analise de mobilidade urbana entre os itens obrigatarios
do EIV. A presente proposta reforga e operacionaliza essa diretriz federal.

No plano municipal, a Lei Complementar n° 150, de 26 de dezembro de 2019 — Plano Diretor de Mogi das
Cruzes —, no art. 117 e seguintes, prevé expressamente o EIV como instrumento juridico-urbanistico, e nos
arts. 219 e seguintes institui o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel, sendo certo que 0
art. 220, VI, arrola entre suas receitas "os recursos provenientes da aplicagdo dos instrumentos juridico-
urbanisticos previstos no Plano Diretor". A vinculagdo proposta neste Projeto de Lei &, portanto, mera
implementacdo legal de uma previsdo estrutural ja existente no Plano Diretor vigente.

2. Da introducdo do regime de Contrapartida Urbanistica

A Lei n°® 7.771/2022 atualmente prevé, no art. 8°, VII, a possibilidade de exigéncia de medidas mitigadoras
e compensatdrias, mas nao estabelece critérios objetivos para a quantificagao dessas obrigacdes, nem
disciplina mecanismo para conversdo em pecunia quando as obras necessarias nao atingirem patamar
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minimo de captura urbanistica. Essa lacuna gera inseguranca juridica tanto para o empreendedor (su;erto a
exigéncias variaveis) quanto para o Poder Publico (sem instrumento de captura minima). ",

A solugdo proposta, inspirada em experiéncias exitosas de outros municipios, adota um regime de
obrigagdo alternativa com piso fixo de 2% (dois por cento) do valor de referéncia calculado sobre o Custo
Unitario Basico da Construgdo — CUB, padrdao R8-N, divulgado pelo Sindicato da Industria da Construcao
Civil do Estado de Sao Paulo — SINDUSCON-SP, e sem teto maximo. A engenharia da obrigagao alternativa
é inspirada no regime de Polo Gerador de Trafego do Municipio de S&o Paulo — Lei n® 15.150, de 6 de maio
de 2010, art. 8°, § 4° —, com a ressalva de que o teto de 5% originalmente previsto naquela lei foi declarado
inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal no RE 872.676 (Tribunal Pleno, Rel. Min. Dias Toffoli, Dje
10/12/2025). Dai a opgédo, no presente Projeto de Lei, por adotar piso sem teto, em consonancia com o
principio do poluidor-pagador pleno: o empreendedor que gera impactos urbanisticos significativos deve
executar todas as obras tecnicamente necessarias a sua mitigagdo ou compensacgao, sem limite artificial. A
destinacdo dos recursos pecuniarios ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel inspira-se,
ainda, no regime joseense — Lei n° 10.313, de 4 de maio de 2021, art. 4°, VII.

3. Da absorgao qualificada das fungdes do PGT pelo EIV

O presente Projeto de Lei adota a estratégia de absorgao qualificada das fungdes tipicas do Polo Gerador
de Trafego — PGT pelo EIV, evitando a criagdo de procedimento administrativo paralelo. Mogi das Cruzes,
com aproximadamente 450 mil habitantes, ndo comporta a manutengao de dois colegiados técnicos
especializados nem dois ritos paralelos para a analise de impactos urbanisticos correlatos. A escolha por
concentrar essas fungdes em um unico instrumento — o EIV ampliado — atende ao principio da
economicidade administrativa e a segurancga juridica do empreendedor.

Para que essa absorcdo seja efetiva, foram incorporados ao Anexo Unico justes adicionais, identificados
pelo cotejo com os gatilhos do regime paulistano de PGT - Lei n° 15.150, de 6 de maio de 2010, art. 2°, I.
Cumpre observar que os patamares incorporados a partir do regime paulistano foram calibrados a escala
urbana de Mogi das Cruzes, em razdo da menor resiliéncia relativa da infraestrutura viaria e dos
equipamentos comunitarios em cidades de porte médio em comparagao com a Capital.

4. Da alteracdo do regime de dispensa do EIV

O art. 30 da Lei n® 7.771/2022 prevé hipoteses de dispensa do EIV, entre elas a dos empreendimentos e
atividades de carater publico. O paragrafo unico, contudo, condiciona indistintamente essas dispensas a
deliberagao favoravel do Conselho Municipal da Cidade — ConCidade, o que se mostra desproporcional na
hipétese de empreendimentos publicos — desproporcionalidade esta que o presente anteprojeto de lei
pretende corrigir.

Como contrapartida ao alargamento do rol de empreendimentos sujeitos ao EIV decorrente da absorgao
das fungdes do PGT, os §§ 3° e 4° do art. 30 instituem modalidade simplificada do estudo. A racionalidade é
a seguinte: ao trazer para dentro do EIV empreendimentos cujo impacto principal € viario e operacional — e
nao social, ambiental ou socioeconémico em sentido amplo —, torna-se necessario permitir que o estudo se
concentre nas dimensbes efetivamente relevantes aquele empreendimento, sob pena de exigéncia
regulatéria desproporcional. A modalidade simplificada limita o conteudo material do estudo a analise dos
impactos sobre a mobilidade urbana, a geragdo de trafego e a demanda por transporte publico, com a
definicdo das medidas mitigadoras e compensatdrias correspondentes.

5. Da nova redagao do Anexo Unico

O Anexo Unico da Lei n® 7.771/2022 passa a vigorar com nova redagao, em conformidade com a técnica
legislativa de alteracdo formal do anexo. A nova redagéo preserva integralmente o rol original, mantendo
todas as categorias e atividades hoje sujeitas ao EIV, e introduz, além dos cinco ajustes destinados a
absorgdo do PGT (item 3 supra), as seguintes calibragens: o corte de 300 (trezentas) unidades habitacionais
para condominios multirresidenciais € reduzido para 200 (duzentas), em alinhamento com Santo André e
Campinas; o patamar de densidade populacional, hoje fixado em 1.000 hab/ha, é reduzido para 600 hab/ha;
o corte do comércio varejista, hoje em 10.000 m?, é reduzido para 7.500 m? estende-se a sujei¢éo ao EIV
para todos os empreendimentos que utilizam ou estocam combustiveis, independentemente da classificagao
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do entorno conforme NBR 13786; e incluem-se quatro novas tipologias hoje fora do regime, em razao de seu
impacto urbanistico significativo: drive-thrus, concessionarias com patio amplo, casas de eventos e templ
religiosos de porte médio.

Adicionalmente, aproveita-se a ocasido para corrigir tacitamente erros técnicos do texto original: a
referéncia a "10.000 m®*" no item residencial em area protegida — claramente erro de digitagao — é corrigida
para "10.000 m®"; e a numeragao das atividades sujeitas ao EIA/RIMA é corrigida, eliminando-se a repeti¢ao
equivocada do algarismo romano |X, que aparece sete vezes no texto vigente. A nova tabela do Anexo,
ademais, apresenta organizagao visual aprimorada, com categorizagdo clara, numeragao continua dos itens
e padronizagéo das colunas, sem prejuizo de seu conteudo material.

6. Da desnecessidade de audiéncia publica prévia

Conforme ja consignado no parecer juridico que consta destes autos, entendemos que a aprovagao de lei
no sentido ora proposto prescinde de prévias audiéncias publicas e do CONCIDADE. Isto porque, tal como a
proposta inicialmente constante destes autos, o anteprojeto de lei em anexo ndo cria novos institutos
urbanisticos e visa ampliar a participagdo popular na aprovagdo de empreendimentos em nossa cidade,
satisfazendo por completo a finalidade da exigéncia de participagdo democratica constante do Estatuto da
Cidade.

Sendo o que havia para 0 momento, encaminhamos a presente sugestdo para a Secretaria Municipal de
Governo, para as providéncias seguintes.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

FILIPE AUGUSTO LIMA HERMANSON CARVALHO
Procurador-Geral do Municipio

Documento assinado eletronicamente por Filipe Augusto Lima Hermanson Carvalho,
Procurador-Geral do Mumclplo em 29/’06/2026 as 11:36, conforme horano oﬁc:al de Brasilia,
com fundamento no Decr ¢ 2023
regulamentaca roc ‘l t ‘nico.

Referéncia: Processo n® 3530607.422.00007413/2026-36 SEI n° 1470243



PROJETODELEIN2 ___ ,DE DE DE 2026.

Altera a Lei n® 7.771, de 4 de abril de 2022, para
aumentar o rol de hipdteses de necessidade de
elaboragdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga, e da
outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES decreta e eu sanciono e promulgo a seguinte lei:

Art. 12 A Lei n® 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar acrescida do seguinte Capitulo VI-A,

com os arts. 28-A a 28-F:

“CAPITULO VI-A
DA CONTRAPARTIDA URBANISTICA
Secdo | — Da natureza da Contrapartida Urbanistica

Art. 28-A A implantagdo, ampliagdo, modificagdo ou regularizagdo de empreendimentos
ou atividades sujeitos ao Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV ficara condicionada a
execucdo de Contrapartida Urbanistica pelo empreendedor, sob a forma de obrigagdo

alternativa, conforme disposto neste Capitulo.

§ 12 A Contrapartida Urbanistica consiste em obrigagdo alternativa de fazer ou de dar,
conforme as exigéncias técnicas identificadas no EIV e no respectivo Termo de Ajustamento de

Conduta, podendo:

| - consistir na execucdo direta, pelo empreendedor e as suas expensas, de obras,
servicos ou agdes de mitigagdo ou compensagdo dos impactos identificados, incluindo medidas
vidrias, de mobilidade urbana, de infraestrutura, urbanisticas, ambientais, sociais ou de

qualidade de vida; ou

Il - consistir no recolhimento, em pecunia, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel, instituido pelos arts. 219 e seguintes da Lei Complementar n? 150/2019, ou
ao Fundo Municipal de Mobilidade Urbana, instituido pela Lei Municipal n? 6.935/2014, das
parcelas correspondentes ao valor das medidas que ndo forem executadas diretamente; ou

11l - combinar as duas modalidades anteriores, na forma do art. 28-C.

§ 22 A Contrapartida Urbanistica é exigéncia distinta e adicional em relagdo a quaisquer
outros tributos, taxas, precos publicos, contrapartidas urbanisticas de Outorga Onerosa do
Direito de Construir ou compensagdes ambientais incidentes sobre o empreendimento, com
elas n3o se confundindo nem se compensando, salvo expressa disposi¢do legal em contrario.

Secdo Il — Da base de cadlculo

Art. 28-B O valor de referéncia para a apurac¢do do piso da Contrapartida Urbanistica
serd calculado mediante a aplicagdo do Custo Unitdrio Basico da Construgdo — CUB, padrdo

normal, categoria R8-N, com desoneragdo, divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria
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da Construgdo Civil do Estado de S3o Paulo — SINDUSCON-SP, sobre a drea total construida

computavel do empreendimento.

§ 12 Sera adotado o valor do CUB-R8N vigente no més da assinatura do Termo de
Ajustamento de Conduta a que se refere o art. 27 desta Lei.

§ 22 Quando a tipologia do empreendimento ndo comportar enquadramento pelo
padrio R8-N, serd adotado o padrdo CUB divulgado pelo SINDUSCON-SP mais préximo das
caracteristicas construtivas do empreendimento, indicado fundamentadamente pelo odrgao

técnico competente.

§ 32 Para empreendimentos ndo edilicios ou cuja obra ndo envolva edificacdo, o valor
de referéncia sera calculado sobre o custo total da obra ou interveng¢do, conforme orgamento
técnico apresentado pelo empreendedor e validado pela Comissdo Técnica de que trata o art.
14 desta Lei.

Secdo Ill — Do piso e do regime alternativo

Art. 28-C A Contrapartida Urbanistica observaré o piso de 2% (dois por cento) do valor
de referéncia apurado nos termos do art. 28-B, sem teto maximo, observado o disposto neste

artigo.

§ 1° Identificadas no EIV obras, servicos ou agdes de mitigagdo ou compensagao
necessarias ao empreendimento, o empreendedor as executara diretamente, observado o

seguinte:

| - se o valor estimado dessas obras, servigos ou a¢des alcangar ou superar o piso de 2%
(dois por cento) do valor de referéncia, a Contrapartida Urbanistica serd cumprida

integralmente pela execugio direta, sem recolhimento aos fundos municipais;

Il - se o valor estimado dessas obras, servigos ou a¢des for inferior ao piso de 2% (dois
por cento) do valor de referéncia, o empreendedor as executara diretamente e recolhera, em
pecunia, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentével, a diferenca até o piso.

§ 22 N3o identificadas no EIV obras, servicos ou agdes de mitigagdo ou compensagao a
executar, ou sendo o seu valor estimado igual a zero, o empreendedor recolhera ao Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel, em pecinia, o valor integral

correspondente ao piso de 2% (dois por cento) do valor de referéncia.

§ 32 Nos casos previstos em regulamento em que o EIV for realizado na modalidade
simplificada, conforme prevé o §32 do art. 30 desta lei, a Contrapartida Urbanistica consistente
no recolhimento em pecunia tratada no presente artigo serd destinada ao Fundo Municipal de
Mobilidade Urbana.

§ 42 Sobre a parcela da Contrapartida Urbanistica que exceder o piso de 2% (dois por
cento) incidird apenas a obrigagdo de fazer correspondente as obras, servicos ou acoes
tecnicamente necessarias identificadas no EIV, sem complementagdo em pecunia.

Se¢do IV — Do conteddo das medidas mitigadoras e compensatorias
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Art. 28-D As obras, servicos e acdes que integram a Contrapartida Urbanistica poderéo
consistir, isolada ou conjuntamente, em medidas dos seguintes tipos, preferencialmente
localizadas no entorno imediato do empreendimento ou na Area de Influéncia Direta ou Indireta
definida no EIV:

| - medidas vidrias e de mobilidade urbana, incluindo implantagdo de faixas de
aceleragdo e desaceleracdo, dreas de embarque e desembarque, dreas de acumulagdo de
veiculos, sinalizacdo horizontal e vertical, semaforizagdo, ciclovias, ciclofaixas, calgcadas
acessiveis, paradas de transporte coletivo e adequagdes geométricas de interse¢des;

Il - medidas urbanisticas, incluindo qualificagdo de espagos publicos, implantagdo ou
requalificacdo de pragas, parques e areas verdes, recuperagdo de patrimonio histérico, cultural
ou paisagistico e implantagdo de equipamentos urbanos, sociais ou comunitarios;

Il - medidas de infraestrutura urbana, incluindo ampliacdo de redes de 3agua,
esgotamento sanitario, drenagem de aguas pluviais, energia elétrica, iluminagdo publica e

telecomunicacdes;

IV - medidas ambientais, incluindo arborizagdo urbana, plantio de espécies nativas,
recuperacdo de dreas degradadas, instalagdo de sistemas de captagdo de dguas pluviais e
medidas de mitigagdo de impactos sonoros, atmosféricos e hidricos;

V - medidas sociais, incluindo provisdo de unidades habitacionais de interesse social,
doacdo de lotes urbanizados, contribuigdo a programas habitacionais municipais ou agdes de
promogao da inclusdo socioterritorial, observado o disposto no art. 22, V, desta Lei.

Paragrafo unico. A natureza das medidas serd definida pela Comissdo Técnica em
funcdo dos impactos identificados no EIV, podendo combinar tipos distintos para atender as
exigéncias mitigatdrias e compensatdrias do empreendimento.

Segcdo VV — Do recolhimento ao Fundo

Art. 28-E O recolhimento em pectnia da Contrapartida Urbanistica sera feito, conforme
o caso, ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel ou ao Fundo Municipal de
Mobilidade Urbana, nos termos deste artigo.

§ 12 O recolhimento sera efetivado integralmente, em parcela Unica, previamente a
expedi¢do do Alvarad de Execugdo do empreendimento, ou, mediante autorizagdo expressa da
Comissdo Técnica, em até 3 (trés) parcelas mensais, sucessivas e atualizadas pelo IPCA-IBGE,
sendo a primeira devida antes da expedi¢do do Alvara de Execugdo.

§ 22 A expedicdo do Certificado de Conclusdo da Obra ou do Habite-se ficara
condicionada & comprovacio do recolhimento integral da Contrapartida Urbanistica em pectnia

e do cumprimento das obrigagdes de fazer.
Secdo VI — Da integragdo com o Termo de Ajustamento de Conduta

Art. 28-F A Contrapartida Urbanistica sera formalizada no Termo de Ajustamento de
Conduta de que trata o Capitulo VI desta Lei, que passara a contemplar, em capitulos proprios:
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| - as obrigacdes de fazer assumidas pelo empreendedor, com cronograma fisico-

financeiro, valor estimado de cada medida e prazos de execugdo;

Il - as obrigacdes de dar, com indicagdo do valor a ser recolhido ao fundo municipal

cabivel, do prazo de recolhimento e da forma de pagamento;
Il - as garantias oferecidas pelo empreendedor, na forma do art. 28 desta Lei;
IV - as penalidades aplicaveis em caso de inadimplemento, na forma do art. 25 desta Lei.

Parigrafo Unico. O Termo de Ajustamento de Conduta constitui titulo executivo

extrajudicial, nos termos do art. 27, § 42, desta Lei.

" {NR)

Art. 22 O art. 30 da Lei n2 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar com a seguinte redacgao:
"Art. 30. O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV sera dispensado quando:

| - o empreendimento exigir a elaboragdo do Estudo de Impacto Ambiental — EIA e
respectivo Relatério de Impacto Ambiental — RIMA e os contetdos de analise do Estudo Prévio
de Impacto de Vizinhanga — EIV, dispostos nesta lei, estejam contemplados no EIA/RIMA;

Il - os empreendimentos forem de cardter temporarios, de duragdo ndo superior a 90

(noventa) dias, sem prejuizo das demais exigéncias legais;

Il - os empreendimentos e atividades relacionados no Anexo Unico da presente lei forem

de carater publico.

§ 12 A dispensa do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV nas hipdteses dos
incisos | e Il deste artigo somente ocorrera com a deliberagdo favordvel dos membros do
Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes — ConCidade.

§ 22 A dispensa do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV na hipdtese do inciso llI
deste artigo se opera de pleno direito, independentemente de qualquer manifestagdo ou
deliberagdo do Conselho Municipal da Cidade de Mogi das Cruzes — ConCidade.

§ 32 Nos casos indicados em regulamento, em que, pelo porte ou pelas caracteristicas do
empreendimento, se verifique de plano a auséncia de impactos sociais, ambientais ou
urbanisticos mais relevantes, o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV podera ser
realizado em modalidade simplificada, restringindo-se a andlise dos impactos sobre a
mobilidade urbana, a geragdo de trafego e a demanda por transporte publico, com a defini¢do

das respectivas medidas mitigatdrias e compensatdrias.

Art. 32 O Anexo Unico da Lei n2 7.771, de 4 de abril de 2022, passa a vigorar com a redacdo

constante do Anexo desta Lei.

Art. 42 O Poder Executivo Municipal regulamentara a presente Lei.

Art. 52 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
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Art. 62 Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.

Sala das Sessées da Camara Municipal de Mogi das Cruzes, de de 2026.

ANEXO
ANEXO UNICO DA LEI N2 7.771, DE 4 DE ABRIL DE 2022 (com a redagdo dada por esta Lei)

EMPREENDIMENTOS E ATIVIDADES SUJEITOS AO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Quando os empreendimentos ou atividades relacionados neste Anexo Unico possuirem mais de uma
condicionante, o enquadramento para elaborag3o do EIV deverd contemplar minimamente uma delas.

# | Empreendimento ou atividade _ Parametros de obrigatoriedade

1. EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS

= 2 3 : Terreno com &rea igual ou superior a 50.000 m? OU mais de 200

01 Condominio multirresidencial : 3 S

(duzentas) unidades residenciais
Empreendimento que crie densidade populacional

02 acima de 600 (seiscentos) habitantes por hectare na Independe de drea ou nimero de unidades
vizinhanga imediata

Condominio multirresidencial localizado em area
especialmente protegida pela legislacdo ambiental

03 e/ou que ndo seja servido por redes de dgua, coleta
de esgotos, guias e sarjetas, energia ou iluminagdo
publica

Terreno com &rea igual ou superior a 10.000 m? OU mais de 200
(duzentas) unidades residenciais

2. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS — ATACADISTAS

Comércio atacadista — estabelecimentos de
comeércio atacadista, entrepostos, mercados,
hortomercados, hipermercados, central de
abastecimento e similares

Area construida igual ou superior a 10.000 m?

3. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS — VAREJISTAS

Comércio varejista — atividades de comércio em
geral, centro de compras, lojas de departamentos,
magazines, shoppings centers, mercados,
hortomercados, supermercados, hipermercados,
central de abastecimento, cooperativas de consumo
e similares, armazéns, lojas de materiais de
construgdo e similares, comércio de maquinas e

| equipamentos industriais, agropecudrios e outros,
tratores, barcos, lanchas, caminhdes, 6nibus e
outros veiculos novos e usados

05 Area construida igual ou superior a 7.500 m*

Concessiondrias e estabelecimentos de venda ou
06 aluguel de veiculos e maquinas com patio de
exposi¢do, manobra ou estacionamento operacional

P&tio com &rea igual ou superior a 2.000 m?, independentemente da
area construida

3 (trés) ou mais postos de atendimento veicular OU projegdo
estimada superior a 100 (cem) viagens veiculares no horério de pico,
conforme metodologia técnica a ser definida em regulamento

Estabelecimentos com servigo de atendimento

07 A
; drive-thru ou similar

4. EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS E DE SERVICOS
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09

10

1

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

Servicos de atendimento — centro cultural, museu,

Empreendimento ou atividade

Edificios destinados a prestagdo de servigos ou
mistos

Edificios ndo residenciais, comerciais, de servigos,
corporativos ou mistos, e demais empreendimentos
ndo residenciais com estacionamento

Servigos de atendimento — oficinas mecanicas e
elétricas, funilarias, pinturas e autosservigos
especializados, postos para abastecimento de
veiculos e servigos de lubrificagdo, borracharia e
similares

biblioteca, saldo de exposicdo, galerias de arte,
pinacoteca, cinema, teatro, auditdrio, anfiteatro,
saldo para reunides culturais e similares

Templos religiosos e saldes para reunides religiosas

Casas de eventos, buffets, saldes de festa e
congéneres

Hospitais, clinicas, centros médicos, centros de
diagnéstico, laboratdrios, hospitais-dia e demais
estabelecimentos de salde com atendimento
ambulatorial ou de internagdo

Edificios destinados & prestagdo de servigos publicos
com atendimento ao publico em geral — repartigdes
publicas, féruns, postos de atendimento ao cidadao,
agéncias previdencidrias, sedes administrativas e
similares

Transportadoras e garagem de veiculos de
transportes coletivos ou de cargas

| Empreendimentos que utilizam ou estocam
. combustiveis

| Centrais e terminais de carga, logistica, armazéns,

entrepostos e depdsitos em geral

Terminais de transporte coletivo
Cemitérios, necrotérios, crematorios e similares

Cadeias, presidios, centros de detengdo, unidades de
reeduca¢do de menores e similares

Aterros sanitarios, processamento, tratamento e
destino final de residuos sélidos domiciliares,
hospitalares e industriais, téxicos ou perigosos,
usinas de compostagem, usinas de incineragdo de
residuos, centrais de triagem de residuos e similares

Estabelecimentos de lazer e diversdo com atividade
de musica ao vivo ou mecénica

Parametros de obrigatoriedade

Area total construida igual ou superior a 20.000 m?

Numero total de vagas de estacionamento veicular igual ou superior
a 150 (cento e cinquenta), excetuadas as vagas destinadas a carga e
descarga, atendimento médico de emergéncia, seguranca,

| motocicletas e bicicletas, observada a possibilidade de diferenciacdo

por hierarquia vidria em regulamento

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m? OU capacidade
declarada superior a 500 (quinhentas) pessoas

| Capacidade declarada superior a 300 (trezentas) pessoas OU drea
. construida igual ou superior a 1.500 m?

Capacidade para 100 (cem) leitos ou mais OU drea construida igual
ou superior a 5.000 m?

| Area construida igual ou superior a 3.000 m? OU capacidade
| declarada de atendimento simultdneo superior a 300 (trezentas)
pessoas

Terreno com &rea igual ou superior a 5.000 m?

Independe da drea ou da classificagdo do entorno

Area construida igual ou superior a 10.000 m?

Area construida igual ou superior a 10.000 m*

Independe

independe

Independe

Area construida igual ou superior a 2.500 m? E hordrio de

- funcionamento que se estenda apds as 22h
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Empreendimento ou atividade

Hotéis, apart-hotéis e resorts

Obras de arte especial — viadutos, pontes, tineis,
passagens de nivel e similares

Aeroporto

Hangar, heliponto e prestagdo de servigos de taxi
aéreo

Pragas de pedégio

5. EMPREENDIMENTOS DE SERVICOS

Parametros de obrigatoriedade

Numero de quartos superior a 500 (quinhentos)

Independe

Independe

Independe

Independe

32

Servicos de atendimento — restaurantes, pizzarias,
churrascarias e similares

Servigos de atendimento — academias de ginastica,
cursos de idioma, danca, musica, yoga e similares

Servigos de atendimento — estabelecimentos de
ensino infantil, parque infantil, creche, bergério e
ensino fundamental; estabelecimentos de ensino
médio, técnico, profissionalizante e cursos
preparatdrios; ensino superior e especializagdo

Locais destinados a prética de exercicio fisico ou
esporte, com quadras cobertas, gindsios
poliesportivos, areas de pratica indoor ou similares

Complexos esportivos, clubes recreativos ou
desportivos, com quadras cobertas ou ndo e
similares

Empreendimentos com uso destinado a esporte e
lazer — parques tematicos, autédromos,
kartodromos, estadios e similares

6. EMIPREENDIMENTOS INDUSTRIAIS

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Terreno com &rea igual ou superior a 50.000 m?

Terreno com area igual ou superior a 50.000 m?

38

Empreendimentos industriais situados a uma
distancia de até 200 m de areas residenciais

EdificacBes ou grupamento de edificagdes com uso
industrial, independentemente de sua classificagdo
de potencial poluidor e de sua localizagdo zonal

Atividade de apoio a extracao mineral

Beneficiamento de minérios

7. LOTEAMENTOS

Area construida igual ou superior a 2.500 m?

Area construida igual ou superior a 20.000 m?

Independe

Independe

39

Loteamentos, conjuntos habitacionais ou similares

Acima de 1.000 (mil) lotes ou unidades OU 70 ha (setenta hectares)
de drea total de terreno

8. ATIVIDADES RELACIONADAS NO ART. 22 DA RESOLUGCAO CONAMA Ne2 001, DE 23 DE JANEIRO DE 1986 (EIA/RIMA)

40

Estradas de rodagem com duas ou mais faixas de
rolamento

| — sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n? 001/1986



41

42

43

45

16

47

49

50

51

52

53

54

55

Empreendimento ou atividade

Ferrovias

Portos e terminais de minério, petrdleo e produtos
quimicos

Aeroportos, conforme definidos pelo inciso 1, artigo
48, do Decreto-Lei n2 32, de 18.11.1966

Oleodutos, gasodutos, minerodutos, troncos
coletores e emissarios de esgotos sanitarios

Linhas de transmissdo de energia elétrica, acima de
230 kV

Obras hidraulicas para exploragdo de recursos
hidricos — barragens para fins hidrelétricos acima
de 10 MW, de saneamento ou de irrigacdo; abertura
de canais para navegagdo, drenagem e irrigagao;
retificagdo de cursos d'dgua; abertura de barras e
embocaduras; transposigao de bacias; diques

Extracdo de combustivel féssil (petréleo, xisto,
carvao)

Extracdo de minério, inclusive os da classe I,
definidos no Cédigo de Mineragao

Aterros sanitdrios, processamento e destino final de
residuos toxicos ou perigosos

Usinas de gerag3o de eletricidade, qualquer que seja
a fonte de energia primdria, acima de 10 MW
Complexo e unidades industriais e agroindustriais
(petroquimicos, siderurgicos, cloroquimicos,
destilarias de alcool, hulha, extragdo e cultivo de
recursos hidricos)

Distritos industriais e zonas estritamente industriais
(ZEIs)

Explorac3o econdmica de madeira ou de lenha, em

- areas acima de 100 hectares ou menores, quando

atingir dreas significativas em termos percentuais ou
de importancia do ponto de vista ambiental

Projetos urbanisticos, acima de 100 ha ou em dreas
consideradas de relevante interesse ambiental a
critério da SEMA e dos 6rgdos municipais e estaduais
competentes

Qualquer atividade que utilize carvdo vegetal, em
quantidade superior a 10 (dez) toneladas por dia

Parametros de obrigatoriedade

Il — sujeicdo em razdo da matéria, conforme a Resolucdo CONAMA
n® 001/1986

Il — sujeicdio em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n2 001/1986

IV — sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolucdo CONAMA
n? 001/1986

V — sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n? 001/1986

VI — sujeigio em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA

n2 001/1986

VIl — sujeic3o em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n2001/1986

Vil — sujeicdo em razdo da matéria, conforme a Resolucdo

CONAMA n? 001/1986

IX — sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n? 001/1986

X — sujeicdo em razao da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n? 001/1986

X — sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA

n? 001/1986

X1l — sujeigdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n2 001/1986

Xlll — sujeicdo em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n? 001/1986

| XIV — sujei¢3o em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n2 001/1986

XV — sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo CONAMA
n2 001/1986

XVI — sujei¢do em razdo da matéria, conforme a Resolugdo
CONAMA n2 001/1986
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI DAS CRUZES

Gabinete do Procurador-Geral do Municipio - Dr. Filipe Hermanson

PARECER

Vistos.

Em complementagdo ao parecer n. 1470243, entendo que a minuta de anteprojeto de lei (1470506), nao
apresenta ilegalidade ou inconstitucionalidade formal ou material, razdo pela qual a
aprovo.

Mogi das Cruzes, na data da assinatura digital.

Filipe Augusto Lima Hermanson Carvalho
Procurador-Geral do Municipio

OABI/SP 272.882

Documento assinado eletronicamente por Filipe Augusto Lima Hermanson Carvalho,
Procurador-Geral do Mumclplo em 03/07/2026 as 1T 29 conforme hora.no oficial de Brasilia,
com fundamento no u ln rilde 2023 e D Municipal de

Referéncia: Processo n° 3530607.422.00007413/2026-36 SEIn® 1516258



CAMARA MUNICIPAL DE

MOGI DAS CRUZES

ESTADO DE SAO PAULO

COMISSAO PERMANENTE DE JUSTICA E REDAGAO

Ref. Projeto de Lei n2 117/2026.

Autoria: Prefeita Municipal

Assunto: Altera a Lei n° 7.771/2022, tendo por finalidade aumentar o rol de hipéteses de

necessidades de elaboragdo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga — EIV.

A Procuradoria Juridica,

Nos termos do §19, inciso |, do artigo 38 da Resolucdao n?
05/2001 (Regimento Interno da Camara Municipal de Mogi das Cruzes), com redagdo dada
pela Resolucdo n? 34, de 11 de julho de 2019, exarar parecer no prazo de 5 (cinco) dias uteis,

com relacdo as questdes juridicas apresentadas na propositura legislativa.

C.P.J.R., em 14 de julho de 2026.
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PARECER JURIDICO N° 113/2026
PROJETO DE LEI N° 117/2026

EMENTA: PROJETO DE LEI N° 117/2026. INICIATIVA DO PODER
EXECUTIVO. ALTERACAO DA LEI MUNICIPAL N° 7.771, DE 4 DE ABRIL DE
2022. ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV. CRIACAO DE
CONTRAPARTIDA URBANISTICA. MODIFICACAO DAS HIPOTESES DE
EXIGENCIA, DISPENSA E MODALIDADE SIMPLIFICADA DO EIV. DIREITO
URBANISTICO E PROTECAO DO MEIO AMBIENTE ARTIFICIAL.
COMPETENCIA LEGISLATIVA MUNICIPAL. ARTIGOS 23, INCISOS VI E IX,
24, INCISOS 1 E VI, 30, INCISOS I, II E VIII, E 182 DA CONSTITUICAGH
FEDERAL. INICIATIVA ADEQUADA DO CHEFE DO PODER EXECUTIVO,]
ESTATUTO DA CIDADE. ARTIGOS 2°, INCISOS II E XIII, 36 A 38 E 43 DA
LEl FEDERAL N° 10.257/2001. GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE:}
ARTIGOS 180, INCISO 11, 181 E 191 DA CONSTITUICAO DO ESTADO DE#
SAO PAULO. NECESSIDADE DE AUDIENCIA PUBLICA E DE EFETIVA]
PARTICIPACAO POPULAR ANTES DA DELIBERACAO FINAL. APROVACAGH
SEM A PREVIA PARTICIPACAO POPULAR QUE COMPROMETERA#
FORMALMENTE A INTEGRALIDADE DA PROPOSICAO. ARTIGO 5° DG}
PROJETO. CLAUSULA GENERICA DE REVOGACAO. INCOMPATIBILIDADE}
COM O ARTIGO 9° DA LEI COMPLEMENTAR FEDERAL N° 95/1998%
NECESSIDADE DE SUPRESSAO OU INDICACAO EXPRESSA DOSE
DISPOSITIVOS REVOGADOS. PRECEDENTES DA PROCURADORIA:;
PARECERES N° 4/2024, N° 134/2025, N° 155/2025 E N° 176/2025
PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS: TJSP, ADI N° 21032835
44.2019.8.26.0000 E ADI N° 2046374-16.2018.8.26.0000. LEGISLACAO"
EMPREGADA: CONSTITUICAO FEDERAL, ARTIGOS 23, VI E IX, 24, | E VIE
30, 1, II E VI, E 182; CONSTITUICAO DO ESTADO DE SAO PAULO;f
ARTIGOS 180, 11, 181 E 191; LEI FEDERAL N° 10.257/2001, ARTIGOS 2°, II
E XIII, 36 A 38 E 43; LE]l COMPLEMENTAR FEDERAL N° 95/1998, ARTIGO
9°; LEI MUNICIPAL N° 7.771/2022; LEI ORGANICA DO MUNICIPIO,
ARTIGOS 79, PARAGRAFO UNICO, E 80, § 1°, INCISOS IV E V.

L

I - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei n°® 117/2026, de autoria da
Excelentissima Senhora Prefeita Municipal Mara Piccolomini Bertaiolli, encaminhado
a esta Casa por meio da Mensagem GP n° 129/2026, com a finalidade de alterar a Lei
Municipal n°® 7.771, de 4 de abril de 2022, que disciplina o Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhanca - EIV no Municipio de Mogi das Cruzes. A proposi¢cdo acrescenta o

Capitulo VI-A a lei vigente, instituindo a denominada Contrapartida Urbanistica;

v
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modifica as hipoteses de dispensa e de realizacdo simplificada do EIV; e substitui
integralmente o Anexo Unico que relaciona os empreendimentos e atividades sujeitos
ao estudo.

A Mensagem do Poder Executivo foi juntada as fls. 1/4 e
o texto do Projeto de Lei, acompanhado do respectivo Anexo Unico, as fls. 5/14. As fls.
15/24 constam a manifestacao técnica da Secretaria Municipal de Planejamento e
Urbanismo, os dados wutilizados para justificar a alteracdo dos parametros
residenciais, os despachos administrativos e a minuta inicial do anteprojeto. As fls.
25/41 foram juntados pareceres juridicos da Procuradoria-Geral do Municipio, nos
quais se registrou divergéncia acerca da obrigatoriedade de prévia deliberacdao do
Conselho Municipal da Cidade - ConCidade e de realizacdo de audiéncia publica. As
fls. 42/60 constam os despachos subsequentes, a versdo final do anteprojeto, nova
manifestacao da Procuradoria-Geral do Municipio e a aprovagdo juridica da minuta

encaminhada a esta Casa.

Embora o processo administrativo contenha
manifestacoes divergentes sobre o rito participativo, nao se identifica, nos documentos
encaminhados, comprovacdo de que tenha sido realizada audiéncia publica
previamente ao envio da proposi¢ao a Camara Municipal.

E o relatério.

II) FUNDAMENTACAO
II.1. DA TECNICA LEGISLATIVA E DA REDACAO

A proposicao observa, em linhas gerais, a estrutura e a

articulacao exigidas pela Lei Complementar Federal n® 95/1998. Ha, contudo, alguns

4

ajustes recomendados.
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O artigo 5° contém a féormula genérica “Ficam revogadas
as disposicoes em contrario”. Contudo, o artigo 9° da Lei Complementar Federal n°
05/1998 determina que a clausula de revogacdo enumere expressamente as leis ou
disposicoes legais revogadas. Por isso, havendo dispositivos especificos, eles deverao
ser expressamente indicados e, caso nao exista dispositivo determinado a ser
revogado, recomenda-se a supressao integral do artigo 5°, com a consequente

renumeracao do artigo subsequente.

Também se recomenda correcao redacional na ementa
legislativa, a qual pode ser aperfeicoada, pois a proposta nao apenas amplia hipoteses
de exigéncia do EIV, mas cria a Contrapartida Urbanistica e modifica hipoteses de

dispensa e de estudo simplificado. Recomenda-se, desta forma, a seguinte redagao:

“Altera a Lei n° 7.771, de 4 de abril de 2022, para disciplinar a
Contrapartida Urbanistica, modificar as hipéteses de exigéncia,
dispensa e realizacao simplificada do Estudo Prévio de Impacto

de Vizinhanca - EIV e dar outras providéncias.”

1.2. DA COMPETENCIA LEGISLATIVA MUNICIPAL E INICIATIVA DO
ODER EXECUTIVO

A matéria insere-se no campo do direito urbanistico e da
protecdo do meio ambiente artificial. A Constituicdo Federal atribui competéncia
comum aos entes federativos para proteger o meio ambiente e combater a poluicao,
bem como para promover programas de construcdo de moradias e melhoria das
condicoes habitacionais e de saneamento basico, nos termos do artigo 23, incisos VI e
[X. O artigo 24, incisos I e VI, estabelece competéncia legislativa concorrente da Uniao,
dos Estados e do Distrito Federal para tratar de direito urbanistico e protecéao
ambiental. Aos Municipios cabe legislar sobre assuntos de interesse local,

suplementar a legislacdo federal e estadual e promover o adequado ordenamento
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territorial mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacgao

do solo urbano, conforme artigo 30, incisos I, II e VIII, da Constituicao Federal.

Além disso, o artigo 182 da Constituicao Federal confere
ao Poder Publico municipal a execucao da politica de desenvolvimento urbano. No
mesmo sentido, o artigo 36 do Estatuto da Cidade determina que lei municipal defina
os empreendimentos e atividades, privados ou publicos, sujeitos a elaboracao de
Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca como condicdo para obtencao das licencas ou
autorizacoes de construcao, ampliacdo ou funcionamento. Os artigos 37 e 38 da
mesma lei estabelecem o contetiddo minimo do estudo e a coexisténcia entre EIV e

estudo de impacto ambiental.

O Municipio possui, portanto, competéncia para
disciplinar os critérios de incidéncia do EIV, as medidas mitigadoras e compensatoérias
€ as consequéncias urbanisticas do licenciamento. Nao se verifica invasao das

competéncias privativas previstas nos artigos 21 e 22 da Constituicao Federal.

Ainda, a proposicao € de iniciativa da Chefe do Poder
Executivo. Trata-se de matéria que repercute diretamente na organizacdo e no
funcionamento da Administragdo Municipal, razdo pela qual a iniciativa do Poder
Executivo mostra-se adequada, inclusive a luz do artigo 80, § 1°, incisos IV e V, da Lei

Organica do Municipio.

I1.3. DA LEGISLACAO MUNICIPAL, FEDERAL E ESTADUAL EXISTENTE

No plano federal, como antes mencionado, os artigos 36 a
38 da Lei n® 10.257/2001 nao esgotam os parametros locais de incidéncia do EIV,
mas remetem a lei municipal a definicao dos empreendimentos e atividades sujeitos ao
instrumento. A proposta, portanto, possui natureza suplementar e nédo reproduz

inutilmente a legislagao federal. No plano estadual, os artigos 180 e 181 da

,__//}
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Constituicao do Estado de Sao Paulo reconhecem a competéncia municipal para
estabelecer normas de zoneamento, loteamento, parcelamento, uso e ocupacao do
solo, indices urbanisticos, protecdo ambiental e demais limitagées administrativas,

desde que observada a participacao comunitaria e as diretrizes do Plano Diretor.

No ambito municipal, a matéria ja é disciplinada pela Lei

n° 7.771/2022, justamente objeto da alteracao proposta.

JII.4. DA ANALISE DE CONSTITUCIONALIDADE MATERIAL DA DISCIPLINA
PROPOSTA

Falando dos pontos principais do PL em analise, a
criacao da contrapartida urbanistica, sob a forma de obrigacao alternativa de fazer
ou de dar, é juridicamente defensavel, desde que mantenha vinculo efetivo com os
impactos identificados, observe critérios legais objetivos e respeite os principios da
razoabilidade, proporcionalidade e vedacdo ao enriquecimento sem causa do Poder
Publico. A execucao da futura lei devera preservar esse nexo, especialmente na

aplicacao do piso previsto no artigo 29-C, evitando que o recolhimento se converta em

exigéncia meramente arrecadatoria.

A previsao de dispensa do EIV para empreendimentos
publicos e de modalidade simplificada, por sua vez, constitui opgao de politica urbana
F'mserida na competéncia legislativa municipal. A regulamentacao nao podera, contudo,
criar dispensas adicionais nao previstas em lei nem afastar o conteudo essencial do

instrumento definido pelos artigos 36 a 38 do Estatuto da Cidade.

Ja o ponto central, como o processo administrativo que
originou o PL ja demonstrou, esta na necessidade de participa¢do popular prévia em
alteracoes legislativas de natureza urbanistica, como esta que estd sob analise.

Verifica-se que a legislacdo patria privilegia amplamente esta participacdo. O artigo
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180, inciso II, da Constituicio do Estado de Sao Paulo estabelece que, no
estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao desenvolvimento urbano, o Estado
e os Municipios assegurarao a participacao das entidades comunitarias no estudo,
encaminhamento e solucdo dos problemas, planos, programas e projetos que lhes
sejam concernentes; o artigo 191, por sua vez, determina que a preservacao € a
melhoria do meio ambiente natural e artificial sejam providenciadas com a

participagao da coletividade.

Ainda, o Estatuto da Cidade adota a gestdao democratica

como diretriz geral da politica urbana, mediante a participacido da populacdo e de

associacoes representativas na formulacao, execucdo e acompanhamento de planos,

programas e projetos de desenvolvimento urbano. Também prevé a audiéncia do Poder

Publico municipal e da populacdo interessada nos processos de implantacao de

empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio

ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da populacédo, além de

incluir debates, audiéncias e consultas publicas entre os instrumentos da gestao

democratica.

Vejamos que o artigo 40, § 4°, do Estatuto da Cidade
prevé expressamente audiéncias publicas para elaboracdo e fiscalizacdo do Plano
Diretor. O Projeto de Lei n°® 117/2026 embora néo altere formalmente o Plano Diretor,
nao afasta diretamente a incidéncia do artigo 180, inciso II, da Constitui¢ao Estadual,
pois a proposi¢ao modifica de maneira substancial a disciplina do desenvolvimento
urbano, o regime de licenciamento, os parametros de exigéncia do EIV e as obrigacoes

impostas aos empreendimentos.

O processo administrativo contém parecer juridico que
defende a dispensa da audiéncia publica porque a proposta teria carater
predominantemente protetivo, ampliando controles urbanisticos em vez de flexibiliza-
los. A distingdo é relevante, mas nao parece suficiente para afastar a participagao

popular. A Constituicdo Estadual nao limita o dever participativo as leis permissivas

T 6
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ou desregulamentadoras. Além disso, mesmo normas protetivas podem afetar de
forma intensa proprietarios, empreendedores, moradores, entidades comunitarias € a

distribuicao territorial de equipamentos, obras e investimentos publicos.

Desta forma, em consonancia ao primeiro parecer
juridico proferido no PA que originou esta propositura (fls. 20 verso/23), esta

rocuradoria entende necessaria a realizacdo de audiéncia publica prévia a aprovacao

da lei, a qual deve ser conferida publicidade adequada, disponibilizacao prévia do texto
e dos estudos técnicos, possibilidade real de manifestagdao da populagao e registro das
contribuicoes recebidas. A aprovacdo definitiva sem essa etapa, porém, sujeitara a

integralidade da lei a questionamento por inconstitucionalidade formal.

A mera deliberacao prévia do Conselho Municipal da
Cidade - ConCidade nao substitui a exigéncia legal de participacdo popular através de

audiéncia publica.

A orientacdo ora proposta €, inclusive, coerente com os
precedentes istitucionais desta Procuradoria. No Parecer n°® 4 /2024, relativo ao Projeto
de Lei n® 251/2023, que tratava de ordenamento territorial, uso e ocupacao do solo €
regulamentacao urbanistica municipal, exigiu-se a comprovacao da realizacao de
audiéncias publicas e da efetiva participacdo popular, com fundamento nos artigos

180, inciso II, e 181 da Constituicao Estadual.

No Parecer n° 134/2025, referente ao Projeto de Lei n°
153/2025, que alterava o Programa Mogi Mais Viva e flexibilizava regras para
utilizacao de grafite em estabelecimentos privados, reconheceu-se a possivel natureza
urbanistica da matéria e a necessidade de audiéncia publica. O Parecer n°® 176/2025,
relativo ao Projeto de Lei n® 210/2025, considerou necessaria a realizacao de estudo
técnico e de audiéncias publicas para politica municipal de incentivo a utilizacao de
telhados brancos e superficies refletivas, embora se tratasse de medida de finalidade

ambiental e protetiva. Esse ultimo precedente demonstra que o carater protetivo da

\
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norma, isoladamente, nao tem sido considerado suficiente para afastar a participacao

popular.

Também reforcam essa compreensao os Pareceres n°
57/2024 e n° 155/2025, relativos ao Plano Diretor de Turismo, que valorizaram a
realizacdo de audiéncia e consulta publica como elementos de regularidade da

[proposicao.

No plano jurisprudencial, o Tribunal de Justica de Sao
Paulo tem reiteradamente reconhecido a relevancia da participagdo popular na
formacao de normas urbanisticas, podendo ser citadas, entre outras, a ADI n°
2103283-44.2019.8.26.0000, mencionada no Parecer n° 176/2025, e a ADI n°
046374-16.2018.8.26.0000, julgada pelo Orgao Especial do TJSP.

III - CONCLUSAO

Dessa forma, sob o aspecto juridico, entendemos que o
presente Projeto de Lei ndo apresenta vicio de constitutcionalidade em seus
dispositivos; contudo, a auséncia de comprovacao da realizacao de audiéncia publica
acarreta vicio formal, que prejudica a tramitacédo da propositura e gera grande risco de

propositura de A¢ao Direta de Inconstitucionalidade em caso de aprovacéo da lei.

Recomenda-se, desta forma, que as Comissoes
Permanentes desta Casa promovam o retorno dos autos a Prefeitura, a fim de suprir

esta exigéncia legal.

Sem prejuizo, recomenda-se, ainda, a apresentacdao de
emenda para alterar ou suprimir o artigo 5° do projeto, que contém clausula genérica

de revogacao e adequacao da sua ementa, na forma proposta. =
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Cumprida a audiéncia publica e promovidos os ajustes de
técnica legislativa, a proposta podera ser objeto de apreciacdo pelas Comissoes
Permanentes desta Casa, bem como pelos Nobres Vereadores que, para sua
aprovacao, dependerdo do voto da maioria dos Senhores Vereadores presentes a
Sessdao em que a matéria for discutida, conforme dispoe o paragrafo tnico do artigo 79

da Lei Organica do Municipio.

Ressalta-se o carater meramente orientativo deste

parecer.
Era o que tinhamos a manifestar.
PROCURADORA LEGISLATIVA

De acordo.

ANDRE DE C

[PROCURADOR LEGISLATIVO CHEFE




