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SENADO FEDERAL

PARECER
N° 2.242, DE 2005

Da COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
REGIONAL E TURISMO, sobre o Projeto de
Lei do Senado n2106, de 2003, de autoria do
Senador Aelton Freitas, que altera os arts. 40
e 42 daLein210.257, de 10 de julho de 2001
— Estatuto da Cidade, que disp6em sobre o
plano diretor e seu sistema de acompanha-
mento e controle.

Relatora: Senadora Patricia Saboya Gomes

| — Relatdrio

Vem ao exame da Comissao de Desenvolvimento
Regional e Turismo o Projeto de Lei do Senado n® 106,
de 2003, que altera os arts. 40 e 42 da Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).

O art. 12 da proposicao acresce dispositivo ao
art. 42 do Estatuto, estabelecendo como pressuposto
a elaboracéo do plano diretor a elaboracéo de estudos
sociais, econémicos, urbanisticos e ambientais que
permitam dimensionar a demanda existente para cada
segmento do mercado imobiliario, de forma a definir a
melhor maneira de distribui-la no territorio.

O art. 22 acrescenta novos incisos ao art. 42 do
Estatuto, determinando que o plano diretor contenha a
delimitag&o de zonas urbanas e de expans&o urbana,
os indices urbanisticos de ocupagéo e 0s usos permi-
tidos.

O projeto foi distribuido inicialmente a Comissao
de Assuntos Sociais. Posteriormente, por for¢a da Re-
solucdo n® 1, de 2005, que alterou as atribuicdes das
comissdes permanentes, foi redistribuido a Comissao
de Desenvolvimento Regional e Turismo, em decisao
terminativa. Nao foram apresentadas emendas.

Il - Analise

A proposicao insere-se na competéncia da Uniao
para legislar sobre direito urbanistico (art. 24, 1), ndo ha-
vendo reserva de iniciativa sobre a matéria.

O art. 50 do Estatuto estabelece que os Munici-
pios enquadrados na obrigacéo de ter um plano diretor,
prevista nos incisos | e Il do art. 41, devem aprova-lo no
prazo de cinco anos, ou seja, até 2006.

Tendo em vista que parcela significativa dos mu-
nicipios ja aprovou seus respectivos planos diretores e
ainda ndo se tem uma avaliagdo mais precisa sobre as
suas deficiéncias, entendemos que nao se deveria alte-
rar o Estatuto até o encerramento do referido prazo. As
alteracdes do Estatuto devem resultar de uma avaliagéo
dos planos diretores, a fim de orientar a sua revisao, que
devera ocorrer periodicamente, a cada dez anos.

No tocante as alteracdes propostas em relagéo ao
§ 4° do art. 40, deve ser ressaltado que o texto original
diz respeito especificamente a participagéo social na
elaboracao e na execucao do plano diretor. A inclusdo
pretendida néo é compativel com o teor do dispositivo,
pois tem como intuito exigir a elaboracdo de diversos
estudos de carater técnico, a fim de dimensionar a de-
manda dos varios segmentos do mercado imobilidrio.

As alteragbes sugeridas no tocante ao art. 42 es-
tabelecem a obrigac&o de incluir no plano diretor o deta-
Ihamento de diversos indices urbanisticos, o que podera
dificultar o trabalho das autoridades locais na elaboracao
dos respectivos planos, visto que muitos municipios nao
estao devidamente aparelhados e teriam que contratar
consultorias, sem que isso resultasse necessariamente
em beneficios significativos.



Il - Voto Sala da Comissao, 20 de outubro de 2005. — Se-

Ante o exposto, o parecer € pela constitucionali-
dade e juridicidade do Projeto de Lei do Senado n® 106,
de 2003, e, no mérito, pela sua rejeicao. nadora Patricia Saboya Gomes.

SENADO FEDERAL
COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO REGIONAL E TURISMO

, PROJETO DE LEI DO SENADQ'NF 106, DE 2003~
ASSINAM O PARECER NA REVRIAOWE &0@ 05/ 05 SENHORES (A@{ijE-NADORES (AS)
PRESIDENTE: SENADOR TASSO JERE]SSATI( D . i _ )
RELATORA: SENADORA PATRICIA SABOYA GOVIES | “a M coa. Se heef £ o

BLOCO DA MINORIA (PSDB E PFL) - TITULARES BLOCO DA MINORIA (P@jﬁ PFL)/&IPLENTES
ANTONIO CARLOS MAGALHAES (PFL) J/;i/ujg- 1. DEMOSTENES TORRES (PFL)
CESAR BORGES (PFL) ~ 7L /4 2- GILBERTO GOELLNER (PFL)
RODOLPHO TOURINHO (PFL) &2 'o Lo <15 | | 3.ROSEANA SARNEY (PFL) - LICENCIADA
LEONEL PAVAN (PSDB) { /. EDUARDO AZEREDO (PSDE_ - 7 A—/ 4
TASSO JEREISSATI (PSDR)- PRESIDENTE / 5. LUCIA VANIA (PSDB)
TEOTONIG VILELA FILHO (PSDB) 6. SERGIQ GUERRA (PSDB)
__ PMDB - TITULARES ~ | PMDB - SUPLENTES
GILBERTO MESTRINHO A 7 - NEY SUASSUNA

SERGIO CABRAL /}\p([ D / I~ A;% 2 VALDIR RAUPP
GARIBALDI ALVES FIH'R;L/O-C#’« C)‘z\% \ | 3 LUIZOTAVIO

JOSE MARANHAO \ 4-MAQ SANTA
iRIS DE ARAUJO N 5- LEOMAR QUINTANILHA
BLOCO DE APOIO ACYGOVERNO (P, PSB, PL) BLOCO DE APOIO AQ GOVERNO (PT, PSB, PL)
ANA JULIA CAREPA (PT). o oay, | press] 13040 CAPIBERIRE (PSB)
FAT[MA CLEIDE (PT) | X1 L«I/ A4 ' - DELCIDIO AMARAL (PT).
FERNANDO BEZERRA (PTBU) \ 3- SIBA MACHADO (PT)
MOZARILDO CAVALCANTI (PTB) 4- SERGIO ZAMBIASI (PTB)
PATRICIA SABOYA GOMES - RELATORA 5- AELTON FREITAS (PL)

(SEM PARTIDO)

PDT - TITULARES _ PDT - SUPLENTES

JEFFERSON PERES . t- AUGUSTQ BOTELHO



S0'80°9¢ Wa epezieng

(45048 71 M%) WNHONO 30 OLIA43 WH¥d VINISTU V1S 35-0ONYNDISNOD ‘00V.LNJINOD YIS OYN OYISOd0Ud YA 4OLAY 0Q OLOA 054 :

siEmEm

NBSSIB[ 0SB A0PEUIY 50/ OF/ OPW3 ‘STOINNTY 30 VIVS
=Y 4
g | TTANAGSTI Tsay oLy T oW NIEM wmjﬁa.m
_. L] OHTALOE 01SNDNY STUHd NOSEA14Ar
OVINILSY A UOLNY | OVN | WIS LAd-1INTT14NS OVINALSEY [ Wo1av | OVN | WIS IAd-davinLIL
" j (oprueg
(1d) SVLITIL NOLTIV X was) STNOD VAQEVS VIDNLY
(ELd) ISVIIWYZ OID¥TS (41d) LINYDTVAVD OQTYZOW
(Ld) OQYHOVI VIS (d1d) V¥TZ34 OANYNYAA
{1d) TVIVIY Q11D TAd AN (Ld) 3AT'T0 VINLLY 4
(8Sd) IGRIFHIAVO OVO! N (1d) Vd3AVD VIIAI VNV
| (14 ‘dLd '98d "1d) oulaaen o ('1d "d1Ld ‘dSd ‘Ld) 0uar0n)
OYONALSAY |YOLAY | OYN | WIS | ovoredyapodoig - STINATANS | OVONALSAY | MOLNV | OYN | WIS |  ov orody ap 030[g - STIV'INLLY,
VHTINV.ININO YVNOAT OINVYY 3 SN
VINVS OV OVHNVIVIN 3S0[
1399 L ZANVY X OHTI SFATY IATVERIVD
ddNVY HITTVA X TVIEYD OIS
VYNOSSVNS AIN OHNNISHW 0L¥I4TID
OVONZLSEV | 9010V | OVN | WIS N - STINT'TINS OVONILSEV | YO1av [ OVN | WIS H0INd - STIVINLIE
(8sd) WI¥END OIDYHS (€aSd) OHTI VI TIA OINQLOTL
(Easd) VINVA YIDN1 (4aSd) 1LLVSSITHAr 0SSV
¥ (8aSd) 0ATIIZV OMIVNAT , (80Sd) NVAVE TANOAT
VAVIONAOIT x
- (Tdd) ATNAVS YNVASOY (T1d) OHNINOL OHATOA0Y
(14d) ¥ANTTA0D OL¥IL 1O (14d) STDYO YYST)
& (Tdd)
(11d) STRIOL SANTLSOWAQ | STYHIVOVIN SOTIV) OINOINY
(dasd? _ (Aasd 2 14d)
OYINILSAV | YOLAY | OYN | IS | T4d) BHouty ep 00ig - STINTTANS | OYINILSAV | HOLAV OYN | INIS |  sUomy ep 0do[g - STYVINLIL

£00 3P *901 ,u 0pBUIS 0P 137 3p 032[01d - TYNINON OYOV10A 3A VISIT

400 - OWSHUNL I TYNOIDIY OLNAWIATOANTSTA A OYSSINOD




LEGISLACAO CITADA ANEXADA
PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA
DO SENADO FEDERAL

CONSTITUICAO DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Art. 24. Compete a Uniéo, aos Estados e ao Dis-
trito Federal legislar concorrentemente sobre:

| — direito tributario, financeiro, penitenciario, eco-
némico e urbanistico;

LEI N® 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, estabelece diretri-
zes gerais da politica urbana e da outras
providéncias.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal,
é o instrumento basico da politica de desenvolvimento
€ expansao urbana.

§ 1° O plano diretor é parte integrante do processo
de planejamento municipal, devendo o plano plurianual,
as diretrizes orcamentarias e o orgcamento anual incor-
porar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§ 2° O plano diretor devera englobar o territério
do Municipio como um todo.

§ 32 A lei que instituir o plano diretor devera ser
revista, pelo menos, a cada dez anos.

§ 42 No processo de elaboragéo do plano diretor
e na fiscalizacdo de sua implementacéo, os Poderes
Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| —a promocgéo de audiéncias publicas e debates
com a participacao da populacgao e de associacoes re-
presentativas dos varios segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e in-
formacdes produzidos;

Il — 0 acesso de qualquer interessado aos docu-
mentos e informagdes produzidos.

§ 5° (Vetado)

Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cida-
des:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il —integrantes de regides metropolitanas e aglo-
meracodes urbanas;

[l — onde o Poder Publico municipal pretenda
utilizar os instrumentos previstos no § 4° do art. 182
da Constituicao Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse
turistico;

V —inseridas na area de influéncia de empreen-
dimentos ou atividades com significativo impacto am-
biental de &mbito regional ou nacional.

§ 1° No caso da realizagdo de empreendimentos
ou atividades enquadrados no inciso V do caput, os
recursos técnicos e financeiros para a elaboragéo do
plano diretor estardo inseridos entre as medidas de
compensacao adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhen-
tos mil habitantes, devera ser elaborado um plano de
transporte urbano integrado, compativel com o plano
diretor ou nele inserido.

Art. 42. O plano diretor devera conter no mini-
mo:

| — a delimitagéo das areas urbanas onde podera
ser aplicado o parcelamento, edificagéo ou utilizagdo
compulsoérios, considerando a existéncia de infra-es-
trutura e de demanda para utilizagéo, na forma do art.
52 desta lei;

Il — disposicoes requeridas pelos arts. 25, 28, 29,
32 e 35 desta lei;

Il — sistema de acompanhamento e controle.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados
na obrigacao prevista nos incisos | e Il do art. 41 des-
ta lei que nao tenham plano diretor aprovado na data
de entrada em vigor desta lei, deverdo aprova-lo no
prazo de cinco anos.

DOCUMENTOS ANEXADOS EM CON-
FORMIDADE COM O ART. 250, PARAGRA-
FO UNICO, DO REGIMENTO INTERNO DO
SENADO FEDERAL

Relatorio:
Relator: Senador Leonel Pavan

| — Relatério

O PLS n° 106, de 2003, de autoria do Senador
Aelton Freitas, tem por objetivo regulamentar o plano
diretor e seu processo de elaboracao. Para tanto, al-
tera a Lei n? 10.257, de 2001, mais conhecida como
“Estatuto da Cidade”, que regulamenta o capitulo da
politica urbana da Constituicao Federal.

E acrescido novo inciso ao § 4° do art. 40 do Es-
tatuto, para determinar, como elemento do processo
de planejamento municipal, “a elaboragéo de estudos
sociais, econémicos, urbanisticos e ambientais que
permitam dimensionar a demanda existente para cada
segmento do mercado imobiliario e definir a melhor
maneira de distribui-la no territério”.

Também sao acrescidos novos incisos ao art. 42
do Estatuto, para incluir no conteudo obrigatdrio do
plano diretor os seguintes elementos: delimitacdo das
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zonas urbanas e de expansao urbana; estabelecimento
dos usos permitidos e de indices urbanisticos relativos
a areas minimas e maximas de lotes e a coeficientes
basicos, maximos e minimos de aproveitamento; tra-
cado do sistema viario principal da cidade, existente e
projetado; distribuicdo no territério dos equipamentos
urbanos e comunitdrios, existentes e programados.

O autor justifica a proposicdo afirmando que,
embora tenha sido previsto pela Constituicao e regula-
mentado pelo Estatuto da Cidade, o plano diretor ainda
nao teve seu contetido adequadamente definido. Seria
preciso esclarecer o carater auto-aplicavel ou néo de
suas normas, assim como sua relagdo com os instru-
mentos tradicionais de regulagéo do uso do solo. Al-
guns municipios estariam regulando o uso do solo em
leis esparsas, desvinculadas do plano diretor, o que
deixaria o urbanismo vulneravel a pressoes particula-
ristas. Em lugar de um plano diretor auténtico, estariam
sendo produzidas “colchas de retalhos”, provocando
graves distorcdes no mercado imobiliario.

O autor aponta que a legislacao urbanistica tem
evoluido no sentido da elitizagdo do mercado imobili-
ario, destacando que a habitagdo de baixa renda tém
sido inviabilizada pelos padrées de urbanizacéo ado-
tados. Visando a correcao dessa distor¢ao, o projeto
determina que a legislagao urbanistica seja elaborada
com base na demanda efetivamente existente para
cada segmento do mercado imobiliario.

O projeto foi distribuido exclusivamente a esta
Comissao de Assuntos Sociais, para decisdo em ca-
rater terminativo. Nao foram oferecidas emendas no
prazo regimental.

Il - Analise

A proposigao insere-se no mbito de competéncia
da Unido para legislar sobre direito urbanistico (art. 24,
I, da Constituicdo), ndo havendo qualquer restricdo a
iniciativa parlamentar sobre a matéria.

Procede a preocupacao do autor do projeto. De
fato, a despeito de ter o plano diretor sido objeto do
Estatuto da Cidade, ainda perduram entendimentos di-
versos sobre qual deva ser seu conteudo. Ocorre que
a expressao “plano diretor” ja era empregada antes
da Constituicdo, com sentidos que diferiam conforme
a localidade.

Em alguns estados, o plano diretor era entendido
como um plano de governo municipal, que deveria tratar
de todas as politicas publicas. Abrangia ndo apenas o
desenvolvimento urbano, mas também a educacéo, a
saude, o transporte e outras politicas setoriais. Para
cada politica, eram estabelecidas diretrizes genéricas,
que indicavam os objetivos a serem perseguidos pela
administracao. Esse conceito de plano diretor foi muito

difundido pelo Governo Federal durante as décadas
de 1960 e 1970, por intermédio do Servigo Federal
de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU) e do Banco
Nacional de Habitagdo (BNH), sob a denominagao de
Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI). A
regulamentacao urbanistica ndo constava do plano
diretor, mas de leis ordinarias posteriores, denomina-
das “de uso e ocupacao do solo” ou “de zoneamento”.
Em tese, essas leis deveriam atender as diretrizes do
plano, mas na pratica, ndo havia qualquer vinculo en-
tre os documentos.

Em outros estados, o plano diretor constituia a
propria regulacéo urbanistica, cumprindo o mesmo pa-
pel que as “leis de zoneamento” desempenhavam no
caso anterior. Nesse sistema, o plano diretor contém
todos os indices urbanisticos préprios do zoneamen-
to, além de indicar a localizagdo dos equipamentos
urbanos e comunitarios e o tracado do sistema viario
principal da cidade. Entre outros, adotam esse con-
ceito de plano diretor o Rio Grande do Sul e o Distrito
Federal.

Sem duvida alguma, a Constituicao, ao tratar do
plano diretor, referiu-se ao plano urbanistico. Tanto
€ assim, que ela lhe atribui a responsabilidade pela
definicdo da funcéo social da propriedade, devendo
indicar o “adequado aproveitamento” do solo urbano
“nédo edificado, subutilizado ou utilizado

Tal entendimento foi confirmado pela Lei n®9.785,
de 1999, que alterou a Lei n? 6.766, de 1979, sobre o
parcelamento do solo para fins urbanos. A nova redacéo
da lei menciona o plano diretor em diversos dispositi-
vos. Cabe ao plano diretor definir as zonas urbanas e
de expansao urbana (art. 3%), bem como estabelecer,
para cada zona, os indices urbanisticos relativos as
dimensobes dos lotes (art. 29, § 4°) e a densidade de
ocupacao prevista (art. 42, 1).

Além disso, outros dispositivos da lei fazem re-
feréncia ao planejamento urbanistico, embora néo
explicitem tratar-se do plano diretor. E o caso do “tra-
cado basico do sistema viario principal” (art. 79, 1), da
“localizag@o aproximada dos terrenos destinados a
equipamento urbano e comunitario e das areas livres
de uso publico” (art. 79, Ill) e dos “usos permitidos e
os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagéao
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas mi-
nimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos
de aproveitamento” (art. 42, § 19).

O Estatuto da Cidade, por sua vez, criou novos
instrumentos urbanisticos e condicionou sua aplica-
¢céo ao plano diretor. E o caso do parcelamento ou
edificagcdo compulsérios, do direito de preempc¢ao, da
outorga onerosa do direito de construir, da operacéo
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urbana consorciada e da transferéncia do direito de
construir.

Apesar dessa regulamentacéo, alguns municipios
ainda estéo elaborando planos diretores inspirados nos
antigos PDLIs, ou seja, que ndo tratam diretamente dos
aspectos urbanisticos, reservando-os para futuras leis
de zoneamento. Esta pratica inviabiliza a aplicagéo do
Estatuto da Cidade, uma vez que essas leis ndo preci-
sam passar pelo mesmo processo de andlise técnica e
participacao popular previstos para o plano diretor.

O projeto é muito preciso ao apontar o conteudo
do plano diretor. Na verdade, ele nada mais faz que
consolidar o conceito ja contido na Constituicdo, na
Lei de Parcelamento do Solo Urbano e no Estatuto
da Cidade, de que o zoneamento devera ser objeto
do préprio plano diretor, ndo podendo ser objeto de
lei posterior.

Outra inovagéo de grande relevancia é a inclusao
no plano diretor do tragado do sistema viario principal
da cidade e da distribuic&o territorial dos equipamen-
tos urbanos e comunitarios. De fato, ndo se concebe
que os investimentos publicos ordenadores do territorio
sejam desarticulados da regulacéo de uso e ocupacao
do solo. Ao incluir esses investimentos no plano diretor,
0 projeto os submete ao procedimento aberto e par-
ticipativo estabelecido para sua elaboragao, além de
atribuir a responsabilidade Ultima por sua aprovacao
ao Poder Legislativo.

Também é correta a orientacdo do projeto, ao
determinar que o plano diretor seja precedido de es-
tudos que permitam dimensionar a demanda existente
para cada segmento do mercado imobiliario e definir a
melhor maneira de distribui-la pelo territério. Na maio-
ria das cidades, é grande o potencial de produgéo de
unidades voltadas para a populagdo de baixa renda,
mas a legislacéo urbanistica, elaborada sem qualquer
estudo do mercado, induz a construcao de unidades
destinadas as classes média e alta.

Il - Voto

A luz do exposto, voto pela constitucionalidade,
juridicidade e regimentalidade do PLS n® 106, de 2003,
e, no mérito, pela sua aprovagao.

Sala da Comissao, Presidente, Relator

DESPACHO

PLS N° 106, DE 2003

Tendo em vista a promulgacao da Resolu¢do no
1, de 2005, que Agricultura atribuicdes “Cria no Se-
nado Federal a Comissao e Reforma Agraria, altera a
denominacdo de comissdes permanentes e da outras
providéncias”, e a comunicagdo desta Presidéncia feita
ao Plenario na sesséo de 03 de margo de 2005

DECIDO

De acordo com o inciso X do art. 48 do Regimen-
to Interno do Senado Federal, redistribuir o presente
projeto de lei as comissdes de CDR; cabendo a deci-
sao terminativa, a CDR, nos termos do inciso | do art.
49 do Regimento Interno.

Senado Federal, 28 de junho 2005. — Senador
Renan Calheiros, Presidente do Senado Federal.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
REGIONAL E TURISMO

OF n242/05 — PRCDR
Brasilia, 20 de outubro de 2005

Senhor Presidente,

Nos termos do § 22, do art. 91 do Regimento In-
terno do Senado Federal, comunico a Vossa Exceléncia
que esta Comissao, em reuniao no dia 20 de outubro
de 2005, rejeitou, em deciséo terminativa, o Projeto de
Lei do Senado n® 106, de 2003, de autoria do Senador
Aelton Freitas, que “Altera os artigos 40 e 42 da Lei n®
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade,
que dispdem sobre o plano diretor e seu sistema de
acompanhamento e controle”.

Atenciosamente. — Senador Tasso Jereissati,
Presidente da Comissdo de Desenvolvimento Regio-
nal e Turismo.

Publicado no Diario do Senado Federal de 16 - 12 - 2005
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