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AUTOR: Executivo Municipal

ASSUNTO: Projeto de Lei de autoria do poder executivo municipal, que
dispoe sobre a criagcdao de Programa de Habitacdao Popular para construgao,
reforma, ampliacdo e aquisicdo de terrenos particulares para fins
habitacionais na zona urbana e rural de Sdo Francisco do Brejao - MA e da

outras providéncias.

EMENTA: COMPETENCIA LEGISLATIVA MUNICIPAL EM HABITACAO
POPULAR. POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO. ESTATUTO DA
CIDADE. PLANO DIRETOR. INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO E GESTAO.
ORDENACAO DO USO DO SOLO. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE.
DIREITO A MORADIA DIGNA. AQUISICAO DE TERRENOS PARTICULARES.
DIREITO DE PREEMPCAOQ. MECANISMOS DE FINANCIAMENTO E GARANTIA.
ACESSIBILIDADE PARA IDOSOS. ESTATUTO DA PESSOA IDOSA.

Procederei a analise da tematica acima indicada - a titulo opinativo e
informativo, tendo como objetivo trazer os esclarecimentos juridicos
necessarios sobre o assunto.

1. RELATORIO

O Poder Executivo Municipal de Sao Francisco do Brejdo, no
Maranhao, em resposta a uma demanda social premente por acesso a
moradia digna e a melhoria das condigdes habitacionais de seus municipes,
tanto na area urbana quanto na zona rural, apresentou a Camara Municipal
um Projeto de Lei de iniciativa propria, visando instituir um abrangente
Programa de Habitagao Popular. Este programa, em sua concepcéo, almeja
atender a uma gama diversificada de necessidades habitacionais, desde a
construgao de novas unidades residenciais até a reforma e ampliacdo de
imoveis ja existentes, além de prever a aquisicdo de terrenos particulares
que se mostrem adequados para a implementacdo de solucdes
habitacionais em larga escala. A iniciativa surge em um contexto onde a
escassez de moradias adequadas e a precariedade de muitas delas
representam um obstaculo significativo ao pleno desenvolvimento social e
economico do municipio, afetando diretamente a qualidade de vida de
inumeras familias. A proposta legislativa é um marco importante na busca
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por solucdes estruturais para o deficit habitacional, demonstrando a
preocupacdo do ente federativo em promover politicas publicas eficazes e
voltadas para o bem-estar de sua populagao.

A urgéncia e a relevdncia desta matéria foram prontamente

reconhecidas pelo poder legislativo, que, diante da complexidade e da
magnitude do impacto social e econémico que um programa desta natureza
pode gerar, buscou a orientacdo técnica e juridica especializada para
assegurar a sua conformidade legal e a sua maxima efetividade. A
solicitacdo de parecer tem como objetivo precipuo oferecer um
embasamento sélido e confidvel para a tomada de decisao por parte dgs
representantes do Poder Legislativo municipal, garantindo que a aprovagao
do Projeto de Lei se dé com a plena ciéncia de seus contornos €

potencialidades. A expectativa é que este parecer contribua decisivamente
para a tramitacdo célere e segura da proposta, permitindo que seus
beneficios cheguem a populacdo o mais breve possivel, transformando a

realidade de muitas familias que anseiam por um lar seguro e digno.

O Projeto de Lei em questdo, ao propor a criagdo de um Programa de
Habitacdo Popular, delineia um conjunto de acles estratégicas destinadas
a mitigar o grave problema habitacional vivenciado em S&ao Francisco do
Brejdo. A abrangéncia do programa € um de seus pontos fortes, pois nao
se limita apenas a construcdo de novas unidades, mas contempla também
a possibilidade de apoiar a reforma e a ampliagdo de moradias ja existentes,
o que é fundamental para a melhoria da qualidade de vida de muitas
familias que possuem imoveis, mas que enfrentam dificuldades financeiras
para realizar as benfeitorias necessarias. Alem disso, a previsao de
aquisicdo de terrenos particulares demonstra uma visao proativa do
Executivo em garantir a disponibilidade de areas adequadas para o
desenvolvimento de projetos habitacionais, tanto na area urbana quanto na
zona rural, reconhecendo a diversidade territorial e as necessidades

especificas de cada localidade.

A iniciativa do Poder Executivo Municipal de Sao Francisco do Brejao
em apresentar um Projeto de Lei voltado para a criagao de um Programa
de Habitacao Popular representa um passo significativo na direcao de
enfrentar um dos mais importantes desafios sociais enfrentados pelo
municipio. A proposta, que abrange a construgao, reforma, ampliacdao e
aquisicao de terrenos particulares para fins habitacionais, tanto na zona
urbana quanto na zona rural, demonstra uma abordagem multifacetada e
abrangente para a solucdao do déficit habitacional. O programa visa,
primordialmente, proporcionar acesso a moradia digna para familias em
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situagao de vulnerabilidade, promovendo a inclusdo social e a melhoria da
qualidade de vida. A abrangéncia territorial, contemplando tanto a cidade
quanto o campo, é um indicativo da preocupacdo em atender as
especificidades e as necessidades de todas as comunidades do municipio,
reconhecendo a importancia de politicas publicas equanimes e inclusivas.

A relevancia desta matéria para o desenvolvimento socioeconomico
de Sao Francisco do Brejdo é inegdvel. A garantia de acesso a moradia
adequada nao € apenas uma questdo de infraestrutura, mas um direito
fundamental que impacta diretamente a saude, a educacao € as
oportunidades de trabalho dos cidaddos. Ao propor este programa, o Poder
Executivo demonstra um compromisso firme com a promog¢ao do bem-estar
social e com a construcao de uma cidade mais justa e com mais
oportunidades para todos. A aquisicao de terrenos particulares, em
particular, sinaliza uma estratégia inteligente para otimizar a utilizagao do
solo urbano e rural, garantindo a disponibilidade de areas para a execugao
dos projetos habitacionais de forma planejada e eficiente, evitando a
especulacdo imobilidria e direcionando o desenvolvimento para areas

estrategicas.

A proposta legislativa em analise, ao ser submetida ao crivo da
Camara Municipal, carrega consigo a esperanga de inumeras familias que
aguardam ansiosamente por uma solugao para suas caréncias

habitacionais. A clareza dos objetivos do programa, que visam nao apenas
a construcdo de novas moradias, mas também a melhoria das condigdes

das existentes, demonstra uma compreensao profunda das diversas facetas
do problema habitacional. A inclusao da possibilidade de aquisicdo de
terrenos particulares para fins habitacionais reforga o carater estratégico da
iniciativa, permitindo ao Poder Executivo municipal atuar de forma proativa
na prospeccdo e asseguragao de areas propicias para a implementacado de
politicas de habitacdo popular, tanto na area urbana quanto na zona rural,
garantindo a viabilidade e a sustentabilidade dos projetos futuros.

A apresentacao deste Projeto de Lei pelo Poder Executivo Municipal
de Sdo Francisco do Brejdao, no Maranhao, € um reflexo da necessidade
imperativa de se reduzir o déficit habitacional e a precariedade de moradias
que afetam a populagao local. A iniciativa, que visa instituir um Programa
de Habitacdo Popular com foco na construgao, reforma, ampliagao e
aquisicao de terrenos particulares, tanto na zona urbana quanto na zona
rural, é um passo fundamental para a promogao do direito a moradia digna
e para a melhoria da qualidade de vida dos municipes. A abrangéncia do
programa, que contempla diversas modalidades de intervengao
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habitacional, demonstra uma visdo estratégica e integrada para a
superagao dos desafios existentes. A aquisicao de terrenos particulares, em
especial, € um componente crucial que garante a capacidade do municipio
de planejar e executar projetos habitacionais de forma eficaz, assegurando
a disponibilidade de areas adequadas para a expansao urbana e rural de
forma organizada e socialmente responsavel.

E o relatério.
1. FUNDAMENTACAO

A presente anadlise juridica debruca-se sobre o Projeto de Lei de
iniciativa do Poder Executivo municipal, que propde a instituicdao de um
Programa de Habitacdo Popular destinado a construgao, reforma, ampliagao
e aquisicdo de terrenos particulares para fins habitacionais na zona urbana
e rural de Sdo Francisco do Brejdo - MA. O escopo deste parecer € examinar
a conformidade da proposicdo com o ordenamento juridico patrio, com
especial atencdo aos aspectos da politica urbana, da fungao social da
propriedade e da protecdo a grupos vulneraveis, como a pessoa idosa.

A politica de desenvolvimento urbano, conforme preconiza o Art. 182
da Constituicdo Federal, tem como escopo primordial a ordenagao do
nleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e a garantia do bem-
estar de seus habitantes, sendo o Poder Publico municipal o executor de
tais diretrizes. A Lei n° 10.257/2001, em seu Art. 29, estabelece as

diretrizes gerais dessa politica, visando a garantia do direito a cidades
sustentaveis, a gestdo democratica e ao planejamento do desenvolvimento
das cidades. A proposicdo em tela, ao visar a oferta de solugoes
habitacionais, dialoga diretamente com o inciso I do referido artigo, que
assegura o direito a moradia, e com o inciso IV, que determina o
planejamento do desenvolvimento das cidades de forma a evitar distorgoes

e seus efeitos negativos.

Nesse sentido, o Art. 3° da Lei n® 10.257/2001 confere a Unido a
competéncia para promover, em cooperagdo com Estados e Municipios,
programas de construcdo de moradias e melhoria das condigoes
habitacionais. Contudo, a execugao e regulamentagao especifica dessas
pohtucas especialmente no que concerne a aquisicdo de terrenos e a
promocao de programas de habltagao de interesse social, recaem sobre 0
ambito municipal, em consondncia com as diretrizes gerais da politica

urbana. A iniciativa legislativa de instituir um programa de habitagao
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popular, portanto, alinha-se a competéncia municipal de concretizar 0
direito @ moradia e promover o bem-estar social.

A articulagao entre a Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidgde
demonstra a robustez do arcabouco legal que ampara a atuagao municipal
na area habitacional. A previsdo de programas habitacionais de interesse
social € uma das finalidades expressamente contempladas no Art. %6,
inciso 1I, da Lei n® 10.257/2001, que trata do direito de preempgao,
evidenciando a importancia atribuida pelo legislador a garantia do direito a
moradia. Assim, a proposicao em analise encontra respaldo legal para
instrumentalizar a politica municipal de habitacdo, promovendo o
desenvolvimento urbano sustentavel e o bem-estar social.

a) Da Necessidade de Garantia de Acessibilidade e Prioridade
para Pessoas Idosas em Programas Habitacionais

A politica habitacional, em sua esséncia, deve ser pautada pela
garantia da dignidade humana e pela promogado da igualdade social, com
atengao especial aos grupos mais vulneraveis. A inclusdo de disposicdes
que assegurem prioridade e acessibilidade para pessoas idosas em
programas habitacionais, como o proposto, estd em perfeita sintonia com
os principios fundamentais do ordenamento juridico brasileiro. A prioridade
na aquisicao de imoveis e a eliminagdo de barreiras arquitetdnicas,
conforme preconiza o Art. 38 do Estatuto da Pessoa Idosa (Lei n°
10.741/2003), sao medidas cruciais para assegurar o pleno exercicio da
cidadania e a inclusao social desse segmento da populacdo, promovendo
seu bem-estar e qualidade de vida.

O Art. 38 do Estatuto da Pessoa Idosa estabelece de forma
inequivoca a prioridade para a pessoa idosa na aquisicdo de imdveis em
programas habitacionais publicos ou subsidiados, determinando a reserva
de, no minimo, 3% das unidades habntacuonals para esse publico, a
implantagao de equipamentos urbanos voltados a eles e a eliminacdo de
barreiras arquitetonicas para garantir a acessibilidade. Ademais, o Estatuto
prevé a adogdo de critérios de financiamento compativeis com os
rendimentos de aposentadoria e pensao demonstrando uma preocupacéo
especifica com a capacndade economica dos idosos. A observancia a estas
determinacOes legais € fundamental para a conformidade do programa
habitacional com os ditames constitucionais de protecdo aos idosos.

A previsao de prioridade e acessibilidade para pessoas idosas no
Programa de Habitagdao Popular proposto pelo Executivo Municipal é,
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portanto, juridicamente imperativa. Ao incorporar tais diretrizes, o Projeto
de Lei reforca o compromisso do municipio com a justiga social e o bem-
estar de todos os seus cidaddos, em especial daqueles em situagao de maior
vulnerabilidade. Dessa forma, a inclusao de tais previsoes no programa
habitacional em questdo estd em plena consonancia com os principios da
dignidade humana e da funcdo social da propriedade, pilares do Estado
Democratico de Direito.

b) Da Legitividade da Aquisicdo de Terrenos Particulares para
Programas Habitacionais de Interesse Social

A aquisicdo de terrenos particulares para a implementagao de
programas habitacionais de interesse social constitui um instrumento
juridico valido e amplamente amparado pela legislagdo urbanistica
brasileira. O Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/2001, estabelece
diretrizes claras para a politica urbana, prevendo mecanismos que
permitem ao Poder Publico municipal atuar na aquisi¢ao de imoveis privados
para a consecucao de objetivos de interesse social. Nesse sentido, o direito
de preempgao, disciplinado pelo Art. 25 da Lei n© 10.257 /2001, confere
ao municipio a preferéncia na aquisicao de um imovel urbano quando este
for objeto de alienacao onerosa entre particulares. Essa prerrogativa,
contudo, deve ser exercida mediante lei municipal especifica, que delimite
as areas de incidéncia e estabeleca o prazo de vigéncia, sempre em
consonancia com as diretrizes do plano diretor.

A referida lei, em seu Art. 26, detalha as finalidades para as quais o
direito de preempgao pode ser exercido, incluindo, de forma explicita, a
"execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social" e a
"regularizacao fundiaria". Ademais, o Art. 35 da Lei n° 10.257/2001
autoriza que o proprietario de imovel urbano possa transferir ou alienar seu
direito de construir para outro local, mediante escritura publica, quando o
imovel for considerado necessario para "servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacao de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda e habitagao de interesse social". Tais dispositivos legais
demonstram a preocupacao do legislador em viabilizar a utilizacdo de
imoveis privados para a implementacao de politicas publicas voltadas a
moradia, consolidando a base legal para a atuagao municipal nesse campo.

Diante do exposto, a proposta legislativa que visa a aquisicao de
terrenos particulares para fins habitacionais em programas de interesse
social, como o Programa de Habitacao Popular em questao, encontra
respaldo inequivoco na legislacdo urbanistica vigente. Ao prever a
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possibilidade de aquisicdo de imoveis privados para a promoc¢ao da moradia,
o Projeto de Lei alinha-se com os principios e instrumentos da politica
urbana definidos pelo Estatuto da Cidade, garantindo que o municipio
disponha de meios legais para atender as necessidades habitacionais de sua
populacdo. Portanto, a medida é constitucional e legalmente defensavel,

representando um avango na busca por solu¢des habitacionais eficazes e
acessiveis.

c) Da Concretizacao da Funcao Social da Propriedade Urbana por
Meio de Programas Habitacionais

A funcdo social da propriedade urbana, principio basilar da politica
urbana brasileira, encontra-se expressamente delineada no Art. 39 da Lei
n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade. Este dispositivo
legal estabelece que a propriedade cumpre seu papel social quando atende
as exigéncias de ordenacao da cidade, conforme estabelecido no plano
diretor. Tal atendimento traduz-se na promocao da qualidade de vida, na
garantia da justica social e no fomento ao desenvolvimento econdmico, em
consonancia com as diretrizes gerais da politica urbana previstas no Art.
29 da mesma lei. O Projeto de Lei em analise, ao propor a criacao de um
Programa de Habitagao Popular, alinha-se diretamente a esses preceitos,
buscando viabilizar o direito @ moradia digna e promover a justa distribuicdo
dos beneficios e onus decorrentes do processo de urbanizacdao, conforme
preconiza o inciso I e IX do Art. 2° do Estatuto da Cidade.

A proposicao legislativa em comento, ao visar a construcao, reforma,
ampliacdo e aquisicao de terrenos para fins habitacionais, atua diretamente
na concretizacao da fun¢ao social da propriedade urbana. A garantia do
direito @ moradia, um dos pilares do desenvolvimento urbano sustentavel,
conforme estabelecido no inciso I do Art. 2° da Lei n® 10.257/2001, é
fundamental para a ordenacao da cidade e o bem-estar de seus habitantes.
Nesse sentido, o programa proposto, ao prover solugdes habitacionais,
especialmente para a populagao de menor renda, contribui para a reducao
das desigualdades sociais e para a melhoria da qualidade de vida urbana,
cumprindo o disposto no inciso IX do mesmo artigo, que preza pela justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus da urbanizacao.

Portanto, o Projeto de Lei em questdao, ao buscar atender as
necessidades habitacionais da populacao, especialmente em zonas urbanas
e rurais, demonstra estar em plena conformidade com os objetivos e
diretrizes da politica urbana nacional. A sua aprovacao representa um passo
fundamental para a efetivacao da funcao social da propriedade, a garantia
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do direito a cidade e a promocdo do desenvolvimento socioeconomico do
municipio, em estrita observancia ao que dispde o Art. 182 da
Constituicao Federal e a Lei n® 10.257/2001. A iniciativa legislativa, ao
instrumentalizar o municipio na promocao de moradia digna, reforga o
compromisso com a justica social e o desenvolvimento urbano sustentavel.

d) Da Utilizacdao de Instrumentos de Planejamento e Gestao para
a Efetivacao da Politica Habitacional

A politica urbana, em sua esséncia, visa garantir o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade,
promovendo o direito a moradia digna para todos os cidadaos. Nesse
contexto, os programas habitacionais desempenham um papel crucial na
concretizacdo desse direito, demandando a implementacao de mecanismos
que assegurem a viabilidade financeira e a seguranga juridica para 0s
beneficiarios. A Lei n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade,
ao regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece
diretrizes fundamentais para a politica urbana, dentre as quais se destaca
a importancia de instrumentos que facilitem o acesso a moradia, como 0s
programas habitacionais.

O Art. 48 da Lei n° 10.257/2001, ao dispor sobre os contratos de
concessdo de direito real de uso de imoéveis publicos em programas
habitacionais de interesse social, confere a estes o carater de escritura
publica e os estabelece como titulo de aceitagao obrigatoria em garantia de
financiamentos  habitacionais. @ Embora este  dispositivo  trate
especificamente de imdveis publicos, a logica subjacente de facilitar o
acesso ao crédito e a utilizacao de garantias para a aquisicao ou construcao
da casa propria € um principio norteador de qualquer politica habitacional
eficaz. A integracao do sistema financeiro da habitacao, conforme o Art. 8°
da Lei n° 4.380/1964, com redacao dada pelo Art. 86 da Lei n°
8.245/1991, visa justamente a facilitar e promover a construgao e
aquisicdo da casa propria, especialmente para as classes de menor renda.

Diante do exposto, a previsao de mecanismos de financiamento e
garantia nos programas habitacionais, tal como preconizado pelo Estatuto
da Cidade e pela legislacdo correlata, € essencial para a efetivagao do direito
a moradia. O Projeto de Lei em analise, ao buscar a construgao, reforma,
ampliacdo e aquisicdo de terrenos particulares para fins habitacionais,
alinha-se a essas diretrizes, ao passo que a inclusao de instrumentos que
facilitem o acesso ao crédito e a utilizacdo de garantias, em consonancia
com a logica do Art. 48 da Lei n° 10.257/2001, reforca a
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sustentabilidade e a exequibilidade do programa. Assim, a proposicao de
tais mecanismos € ndo apenas recomenddvel, mas imperativa para garantir
que 0 programa atinja seus objetivos sociais e atenda as necessidades da
populacao, fortalecendo a politica habitacional do municipio.

3. CONCLUSAO

Diante do exposto e considerando todas as normativas e
argumentacoes juridicas abordadas e apliciveis ao caso em questdo,
concluo a consulta solicitada. Este parecer, embasado em criteriosa analise,
reflete meu entendimento juridico sobre a matéria, devendo ser
considerado como tal para os devidos fins - e sem que perca o carater
meramente opinativo e interpretativo e visto que o presente projeto de
lei atende aos pressupostos legais, sob o aspecto juridico, encontra-
se apto a ser votado e aprovado.

Sao Francisco do Brejao - MA, 24 de setembro de 2025.
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