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CONCLUSAO

Diante dos textos que compdem os Estudos Técnicos, emerge a
concluséo de que o Municipio de S&o José dos Campos, em consonancia com
a ordem constitucional brasileira, detém a plena autonomia e, simultaneamente,
o dever de promover uma gestédo dinamica e estratégica de suas areas publicas
oriundas de projetos de loteamento, superando a antiga rigidez que, por

décadas, limitou o potencial de uso desses importantes ativos urbanos.

Esse entendimento consolidado resulta da articulagdo juridica
juntamente com o planejamento urbano, cujos principais pontos merecem ser

recapitulados.

No tocante ao parcelamento do solo, restou claro que, por forca de lei,
h& areas destinadas ao sistema viario, aos espacos de lazer, as areas verdes e,

de modo especial, as areas institucionais.

Conforme prescreve a Lei Federal n°® 6.766/79, essas areas passam
a integrar o dominio publico a partir do simples registro do loteamento, sendo
imediatamente afetadas a uma finalidade especifica — seja como bens de uso
comum do povo ou como bens de uso especial —, 0 que, em principio, as vincula

a um propasito determinado.

Contudo, a analise historica revelou que essa vinculacdo foi

intensificada por uma rigidez normativa particular.

A Constituicdo do Estado de Sdo Paulo, em sua redacao original de
1989, e, por consequéncia, a Lei Organica do Municipio de Sdo José dos

Campos, de 1990, estabeleceram uma vedacdo absoluta a alteracdo da

destinacdo originalmente prevista para as areas verdes e institucionais. Esse
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‘engessamento” legal, embora talvez intencionado a proteger o patriménio
publico, mostrou-se, com o tempo, dissonante do préprio ordenamento patrio e
também do dinamismo inerente a vida urbana e as necessidades mutaveis da

populagéo.

No plano juridico, essa concluséo fica evidenciada no julgamento da
Acéo Direta de Inconstitucionalidade n° 6.602 pelo Supremo Tribunal Federal,
gue, ao declarar a inconstitucionalidade do dispositivo da Constituicdo Estadual
gue impunha tal restricao, reafirmou a autonomia municipal como pilar da politica
de desenvolvimento urbano, conforme previsto nos artigos 30 e 182 da

Constituicao Federal.

A decisdo reconheceu que cabe ao Municipio, por ser o ente
federativo mais préximo da realidade local, a competéncia para legislar sobre o
parcelamento, uso e a ocupacao do solo, incluindo a gestdo de seu proprio

patriménio.

Por decorréncia logica, a norma da Lei Organica Municipal, que era
um espelho da regra estadual invalidada, perdeu seu fundamento de validade,
devolvendo ao poder publico local a prerrogativa de decidir sobre a destinacéo

de seus bens.

Essa prerrogativa vem acompanhada de uma grande
responsabilidade, que encontra seu norte no principio constitucional da funcao

social da propriedade publica e também da funcao social da cidade.

Como demonstrado, o principio da funcéo social da propriedade néo
se limita aos imoveis privados; ele se impde, com ainda mais forca, sobre o
patrimdnio publico. Um bem publico ocioso, subutilizado ou que ndo mais atende
as demandas sociais para as quais foi originalmente concebido representa uma
dissonancia no cumprimento de sua funcéo social e, por extensdo, um obstaculo

ao pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade.
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Nesse passo, impde-se a gestdo publica o poder/dever de reavaliacdo
desses ativos e, se necessério, a alteracdo de sua finalidade, por meio do
instituto da desafetagcéo, para que possam atender a novas e mais urgentes
prioridades coletivas.

A experiéncia local com a Emenda a Lei Orgéanica n° 90/25, que,
embora aprovada, foi declarada inconstitucional pelo Tribunal de Justica, serve

como importante aprendizado.

A invalidacdo nédo se deu pelo mérito da proposta — a possibilidade
de alterar a destinacdo das areas —, mas por vicios de procedimento,
notadamente a auséncia de audiéncias publicas. Isso reforga que a nova
autonomia municipal deve ser exercida com base em planejamento técnico

consistente e dialogo qualificado com a sociedade.

Portanto, conclui-se que o Municipio de Sao José dos Campos esta
hoje juridicamente habilitado a adotar uma nova politica de gestdo de seu

patrimdnio imobiliario.

Ademais, a andlise urbanistica desenvolvida ao longo deste estudo
permite afirmar, de forma fundamentada, que a manutencdo da vedacédo
absoluta a alteracdo de destinacdo das areas institucionais provenientes de
loteamentos, tal como estabelecida no artigo 258 da Lei Organica do Municipio
de Séo José dos Campos, configura obstaculo juridico e urbanistico ao pleno
cumprimento da funcdo social da propriedade publica e, por consequéncia, a

prépria funcéo social da cidade.

A evolucéo historica da legislacao de parcelamento do solo demonstra
gue a exigéncia de areas publicas institucionais, verdes e de lazer sempre
atendeu a um propdésito dindmico: reservar areas para atender as necessidades
coletivas futuras, em sintonia com a consolidagao urbana e as transformacgoes

socioeconémicas. No entanto, a rigidez imposta pela atual redagdo da Lei
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Organica, resquicio de restricdo estadual ja superada pela ADI 6.602, ignora
essa dinamica. Ela perpetua a ociosidade de areas publicas que, apés um longo
periodo de consolidacdo urbana, ndo encontram demanda para a instalacao dos

equipamentos urbanos ou comunitarios originalmente previstos.

Como demonstrado, a manutencdo dessas areas em situacdo de
vazio urbano gera uma série de impactos negativos que contradizem
frontalmente os objetivos do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (Lei
Complementar n°® 612/2018). A propriedade que nao é utilizada, esta subutilizada
ou nao edificada frustra sua fungéo social. Aplicado ao patriménio publico, esse
entendimento revela que a imobilizagcdo de &areas institucionais ociosas

representa:

- Violacdo da Funcédo Social da Propriedade Publica: a area
ociosa, vazia e sem perspectiva de uso ndo atende a qualquer interesse coletivo,

convertendo um bem publico em um passivo.

- Custos e Ineficiéncia na Gestdo Urbana: onera os cofres
municipais com manutencao, vigilancia e fiscaliza¢do, desviando recursos que

poderiam ser aplicados em demandas sociais prementes.

- Degradacao Urbana e Inseguranca: como evidenciado por estudos
como o de Branas et al. (2018), terrenos vazios e degradados em areas
consolidadas estdo associados ao aumento da sensacdo de inseguranca, a

potencial ocorréncia de crimes e a deterioracdo do ambiente do entorno.

- Desperdicio de Oportunidade Territorial: sdo ativos localizados
em tecido urbano consolidado e dotado de infraestrutura, cujo potencial para

gualificar a cidade € completamente desperdicado.

A alteragdo do artigo 258 da Lei Orgéanica, portanto, ndo se trata de

um mero ajuste formal, mas de medida necessaria e urgente de adequacao da
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norma municipal a realidade dindmica da cidade e aos principios constitucionais
e legais que regem a politica urbana. A desafetacdo planejada, analisada caso
a caso e submetida a critérios técnicos e de interesse publico, é o instrumento

que permitira:

- Restaurar a Funcao Social: converter um passivo (area ociosa) em
um ativo urbano, realocando o uso do solo para atender a demandas coletivas

atuais e concretas.

- Otimizar Recursos Publicos: reduzir custos de manutencdo de
ociosos e aplicar os recursos oriundos de eventual alienagdo ou os beneficios

de uma nova destinacao publica em politicas urbanas prioritarias.

- Fortalecer o Plano Diretor: concretizar suas diretrizes de promover
a funcao social da propriedade, identificar e aproveitar vazios urbanos, priorizar

a ocupacao de areas infraestruturadas e conter o espraiamento urbano.

Em sintese, a atual redacao do artigo 258 da Lei Organica atua como
um entrave a boa governanca urbana e a realizagdo da cidade justa e

sustentavel preconizada pelo Plano Diretor.

Sua alteracdo, para permitir a desafetacdo de areas institucionais
comprovadamente ociosas e sem demanda, é um imperativo técnico, juridico e
de gestdo plblica. E o passo necessario para transformar um problema crénico
— a ociosidade do patrimbnio publico — em uma oportunidade estratégica de
gualificacdo urbana, assegurando que o solo urbano cumpra, efetivamente, sua

funcao social em prol de toda a coletividade.



