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PARECER

| - RELATORIO

Vem ao exame desta Comissdo o Projeto de Lei n? 396/2015, acompanhada da Mensagem
n°® 18/2015, de autoria do Executivo Municipal, tem por objetivo revisar a Politica de
Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Salvador.

Frisa o Alcaide que o PDDU vigente (Lei 7.400/08) foi alterado pelas Leis n2 8.167/12 e
8.379/2012, tendo estas Ultimas sido declaradas inconstitucionais em 2014 por decisdo do
Tribunal de Justica da Bahia. Por esta razao, persevera o Autor do Projeto, a revisdo do PDDU
passou a ser uma providéncia necessaria, pois se trata de um instrumento que fixa a politica
de desenvolvimento urbano e da ordenagdo territorial, fundamentais para a cidade se
desenvolver de forma ordenada transparente e pactuada, abalado pela inseguranca juridica
decorrente da declaragdo de inconstitucionalidade.

Ademais, conforme os efeitos da modulagdo firmada entre o Executivo Municipal e o

Ministério Publico nos autos da Acdo Declaratdria de Inconstitucionalidade n°® 0303489-
40.2012.8.05.0000, competia ao Prefeito encaminhar o Projeto de Lei de revisio do PDDU
em até 12 meses, incluindo dispositivo de revisdo do Plano para cada 08 anos, o que se
confirma no art.72 do PL. Importante salientar que o prazo revisional a cada 08 anos é
inferior ao prazo estabelecido no art. 39,§32 do Estatuto da Cidade (10 anos), garantia da
cidade de revisdao de seus planos com maior brevidade.
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O Plano Diretor tem o objetivo impar de assegurar o cumprimento da funcdo social da
cidade e da propriedade urbana, as politicas plblicas de organizacdao da agao de governo e

as diretrizes para a ordenacgao espacial das fungdes sociais da cidade.

Assim, vem o Projeto a apreciagao pela Camara Municipal do Salvador, através de analise
pelas Comissbes Tematicas pertinentes e apresentacdo de emendas pelos vereadores e
Comissoes da Casa.

Conforme estabelece o artigo 79 do Regimento Interno (Res. 2.456/15), “Duas ou mais
Comissoes poderdo reunir-se conjuntamente para o estudo da matéria que dependa de seus
pareceres, quando sera designado pelo Presidente da Cédmara um sé Relator, ndo se
admitindo sub-relatoria.”

Assim, esse parecer € fruto de estudo conjunto da Comissdo de Constituicdo e Justica e
Redacdo Final, Comissdao de Finangas, Orgamento e Fiscalizacdo, e ainda da Comissdao de
Planejamento Urbano e Meio Ambiente, com os fundamentos expostos nos préximos

capitulos.

Importante ressaltar que o art. 47 da Lei Organica do Municipio estabelece “O Prefeito
podera enviar a Camara Projetos de Lei sobre qualquer matéria, os quais, quando solicitar,
deverdo ser apreciados em regime de urgéncia, no prazo de até 75 (setenta e cinco) dias, a
contar do seu recebimento pelo Protocolo da Secretaria da Camara, ao final do qual, nio
tendo sido apreciado, sera sobrestada a deliberacdo quanto as demais proposicdes, para que
ultime a votacdo na proxima Sessdo subsequente.”

Nao obstante, importante ressaltar que o caput e o §92 do artigo 293 estabelece regra
especifica para o envio de Projeto para revisdo do Plano Diretor. Vejamos:

“Art. 293. A revisao do Plano Diretor, a que se refere o art. 42 desta Lei,
sera procedida em tempo habil pelo 6rgdo de planejamento do Municipio,
de modo a atender ao prazo maximo fixado para sua conclusio, cabendo-
lhe, para este efeito, a coordenagdo dos procedimentos de todos os 6rgdos
_é entidades da Administragdo, que serdo corresponsaveis pela elaboracio,
implantacdo e avaliacdo dos resultados, assim como, pelo fornecimento
das informagdes requeridas para o controle pela sociedade.
[
§ 92 O Poder Publico Municipal, em nenhuma hipétese, podera utilizar-se y
do expediente da urgéncia, previsto no art. 47 da Lei Organica do/.,
g
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Municipio do Salvador, ao_encaminhar a revisdo e/ou modificacoes do
Plano Diretor.”

Nestes pontos, cumpriu o Projeto de Lei 396/2015 seus encargos legalmente previstos pela
Lei Organica do Municipio, tendo ingressado nesta Casa em novembro de 2015 e tramitado
por mais de 180 dias.

Ndo s6 a confeccdo do Projeto de Lei, mas a construgdo de uma Salvador melhor e
alcancdvel também reuniu diversas pessoas engajadas através da elaboracdo deste Parecer,
mediante colaboragao direta ou indireta das Assessorias dos Gabinetes dos Vereadores e da
Comissao Técnica da Camara, da Comissdo Especial de Acompanhamento dos Assuntos
Referentes ao PDDU e a LOUOS, de técnicos da Secretaria Municipal de Urbanismo — SUCOM
e da Fundac¢do Mario Leal Ferreira, técnicos de setores produtivos da cidade, dos oradores e
cidaddos que compareceram as audiéncias publicas e oficinas realizadas com apoio deste
Poder Legislativo.

Cumpre salientar que a Comissao Especial de Acompanhamento dos Assuntos Referentes ag
PDDU e a LOUOS foi instalada com o objetivo de acompanhar o desenvolvimento da minuta
do PDDU pelo Poder Executivo, conduzir sua anélise na CAmara de Vereadores e intermediar
a participacdao da sociedade civil no aperfeicoamento do Projeto através das audiéncias
publicas e envio de propostas ao portal da Camara Municipal, sempre pautada na busca de
uma Salvador desejada.

Il - DOS REQUISITOS LEGAIS PARA ELABORACAQ DO PLANO DIRETOR
Compete a Comissdo de Constituicdo e Justica e Redacdo Final manifestar-se quanto a
- constitucionalidade, legalidade e juridicidade das matérias apresentadas para exame, nos
74( termos do art. 68, Il, “a”, da Res. 2.456/15 - Regimento Interno.

Neste passo, o Setor de Andlise e Pesquisa apresentou cdpia da legislacdo referida pelo

Projeto, cumprindo o quanto determinado no artigo 190 do Regimento Interno desta Casa
Legislativa.

arte, no caso do Projeto de Lei 396/2015 a manifestacdo da CCJ compreende a analise
#6s requisitos legais para a elaboracdo e encaminhamento do Plano Diretor previstos no

Estatuto da Cidade (Lei Federal n? 10.257/01), no Plano Diretor vigente, na Lei Orgénica do
Municipio do Salvador, bem como as implicacbes decorrentes da Acdo Declaratéria de

Inconstitucionalidaderi* 0303489-40.2012.8.05.0000. //
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Por fim, mais ndo menos importante, salutar a andlise das recomendacgdes apresentadas
pelo Ministério Publico e sociedade civil nas audiéncias publicas e Oficinas realizadas.

Ab initio, imperioso verificar se o PL 396/2015 cumpriu os requisitos previstos no Estatuto da
Cidade, uma vez que eventual inobservancia do Estatuto podera viciar todos os tramites

legislativos subsequentes.

O Plano Diretor deve estar voltado ao desenvolvimento do Municipio, com a ordenacao do
uso e ocupacgao do solo, seu parcelamento, o disciplinamento das edificacées, bem como as
medidas de atendimento das necessidades de educacdo, saide e higiene, habitacdo e
transporte, principalmente para a populagdo de baixa renda.

Segundo o preclaro Celso Anténio Pacheco Fiorillo:

l"

“O plano diretor, conforme clara determinacéo constitucional (art. 182,
12, da Carta Magna), é o instrumento bdsico da politica de
desenvolvimento e expans@o urbana no Gmbito do meio ambiente artificial.
A propriedade urbana cumprird sua fung¢do social quando atender as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor (art. 182, § 22, da CF) - logo, o regime da propriedade urbana passa
a ter identidade juridica com os preceitos estabelecidos em lei pelo
denominado plano diretor. Referido instrumento constitucional, apontado
no Estatuto da Cidade como instrumento de planejamento municipal (art.
42, 1ll, a), tem diretrizes, contetido e forma descritos em lei (arts. 22, 39 e
42 do Estatuto da Cidade) e faz parte do denominado processo de
planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes
or¢camentdrias e o orcamento anual - leis de iniciativa do Poder Executivo
previstas no art. 165 da CF - incorporar as diretrizes e prioridades nele
contidas (art. 40, § 12, do Estatuto da Cidade).” |
(FIORILLO, Celso Anténio Pacheco. Estatuto da cidade comentado. 2. ed.
S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 2005. p. 108/109)

Destarte, o Estatuto da Cidade prevé o contelldo minimo de um Plano Diretor em seus

-

artigos 42 e 42-A. Vejamos:
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| — a delimitacdo das areas urbanas onde poderd ser aplicado o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsédrios, considerando a
existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagdo, na forma do
art. 52 desta Lei;

Il — disposi¢cOes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

[ll — sistema de acompanhamento e controle.”

Art. 42-A. Além do conteldo previsto no art. 42, o plano diretor dos
Municipios incluidos no cadastro nacional de municipios com dareas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacoes
bruscas ou processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos devera conter:

| - parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e a contribuir para a geracdo de emprego
e renda;

I - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundacOes bruscas ou processos
geoldgicos ou hidroldgicos correlatos;

lll - planejamento de agdes de intervencdo preventiva e realocacdo de
populacdo de areas de risco de desastre;

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevencdo e a mitigacdo de
impactos de desastres; e

V - diretrizes para a regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos
irregulares, se houver, observadas a Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009, e
demais normas federais e estaduais pertinentes, e previsdo de areas para
habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de zonas especiais
de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso
habitacional for permitido.

VI - identificagdo e diretrizes para a preservacdo e ocupacdo das areas
verdes municipais, quando for o caso, com vistas a reducdo da
impermeabilizacdo das cidades.”

Por sua vez, a Resolugdo n° 34/2005 do Conselho das Cidades, em atencdo a sua
competéncia de emitir orientacbes e recomendacdes sobre a aplicacdo da Lei n? 10.257, de
2001 (Estatuto da Cidade), e dos demais atos normativos relacionados ao desenvolvimento
mplementou o contetiddo minimo do Plano Diretor. Vejamos:

-
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| — as acoes e medidas para assegurar o cumprimento das funcdes sociais
da cidade, considerando o territério rural e urbano;

[I- as acdes e medidas para assegurar o cumprimento da funcdo social da
propriedade urbana, tanto privada como publica;

Ill- os objetivos, temas prioritarios e estratégias para o desenvolvimento da
cidade e para a reorganizagao territorial do municipio, considerando sua
adequacdo aos espacos territoriais adjacentes;

IV- os instrumentos da politica urbana previstos pelo art. 42 do Estatuto da
Cidade, vinculando-os aos objetivos e estratégias estabelecidos no Plano
Diretor.

Questionada sobre a (in)existéncia de disciplina, no PL 396/2015, de contetdo minimo, a
Comissdo Técnica da Camara — CTC entalhou lidcido arrazoado sobre esta arguicdo, razdo
pela qual entendemos salutar reiterar seus termos, passando a integrar este Parecer como
se aqui estivesse transcrito.

Pois bem, o inciso | do art. 42 reverencia a efetivagdo da funcdo social da propriedade
através da previsdo, no Plano Diretor, dos objetivos dirigidos as areas inutilizad

subutilizadas ou n3o edificadas que poderdo sofrer intervenc3o.

Analisando acuradamente o Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015), emergem dos sobejos
objetivos destacados no seu art. 11, a preocupacdo da Municipalidade com a evolucdo das
areas subutilizadas e afins, posto que o inciso VIl destaca categoricamente a necessidade de
“estimular o crescimento urbano nas dreas subutilizadas dotadas de infraestrutura e no
entorno da rede de transporte coletivo de alta e média capacidade” (sic.).

Lado outro, os incisos IX e X do citado dispositivo incluso ao Projeto em andlise acrescenta,
ainda, a imprescindibilidade de “equacionar as demandas do crescimento urbano com a
capacidade da infraestrutura instalada e planejada, evitando a saturacéio precoce das
redes e a impossibilidade de atendimento & populagdo” (sic.), assim como a importancia de
“promover a regularizacéo e a urbanizagéo de assentamentos precdrios” (sic.).

Ainda analisando o Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015), no art. 12, extrai-se que sua
matéria complementa, somando-se aos objetivos destacados no art. 11, as diretrizes da

politica urbana necessaria a qualquer plano diretor, conforme,e estabelecido no art. 22 da

Lei n°10.257/2001 (Estatuto/da Cidade). /
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Outrossim, no inciso |l, reside o carater instrumental do Estatuto da Cidade e sua condicao
de intermediador relevante para a viabilizacdo da fung¢do social da propriedade. As
referéncias diretas a dispositivos anteriores da lei confirmam o desiderato de se regular o
direito de preempcao estampado no seu art. 25, assim como sobre a outorga onerosa do
direito de construir, lastreada nos arts. 28 e 29 e, por fim, sobre operacdes urbanas
consorciadas e transferéncia do direito de construir, respectivamente, dispostas nos arts. 32
e 35.

O primeiro deles, o direito de preempcao, se traduz na preferéncia do Poder Publico
Municipal para a aquisi¢do de imdvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares.
Parte, portanto, da premissa de que o referido ente federativo fard o melhor
aproveitamento do prédio no atendimento a sua funcdo social.

No Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015), notadamente nos arts. 303 a 306, ha expressa
normatizacdo sobre as disposicbes acerca do exercicio do direito de preempcdo pelo

municipio.

Douta banda, o art. 306 do Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015) remete as definicdes
minuciosas, assim como o prazo de vigéncia deste direito, grifando nio superior a cinco anos

(alinea 1), a lei especifica nesse particular, podendo ser tratado, inclusive, na LOUOS.
Assim se alinha o magistério de FRANCISCO CARAMURU AFONSO ao acentuar:

“A evidéncia que o Estatuto ndo estd a proibir que existam planos setorigis,
pois o proprio Estatuto estd repleto de disposicées em que se verifica a
permissdo para que se adotem normas diferentes e, de forma diferenciada,
sejam utilizados os instrumentos da politica urbana, mas todos esses
planos setoriais devem estar previstos no prdprio plano diretor, devem ali
estar inseridos globalmente, AINDA QUE O DETALHAMENTO VENHA EM
OUTROS DIPLOMAS LEGAIS, como, alids, as vezes, necessariamente tem de
ocorrer, como nos casos em que o Estatuto exige lei municipal especifica.
(FRANCISCO, Caramuru Afonso. Estatuto da Cidade Comentado. Sao Paulo:
Juarez de Oliveira, 2001, Pag. 262)

No Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015), especificamente englobando os arts. 292 a 294,
reside categdrica normatizacdo sobre as disposicdes acerca da outorga onerosa e do direito
de construir, estendendo-sey/ainda, até o art. 295.

Praga Thomé de Souza
40.020-010 - Salvador - Bahi



P ————
CAMARA MUNICIPAL DE

SALV.

Nesse particular, além do conteudo considerado minimo, o art. 294 do Projeto de Lei
396/2015 (PDDU 2015), elenca, ainda, a forma de calculo, especificando a formula para

tornar transparente como a contrapartida financeira sera computada.

Outrossim também considerada operagao cuja presenga € necessaria no plano Diretor, a
transferéncia do direito de construir dd ao proprietario de determinado lote a prerrogativa
de fazer uso de seu potencial construtivo em lote diverso ou de vendé-lo a outro
proprietario. Busca-se aqui minimizar a pressdo imobiliaria em algumas regides, por
questdes de preservacao ou interesses divergentes do proprietario, deslocando-as para
outras onde as densificacdes sejam necessarias ou melhor toleradas.

Ressalte-se que a transferéncia do direito de construir permite transferir o potencial
construtivo de um imodvel, situado em determinado local da cidade, para outro imdvel,

situado em outra localidade. Cabera ao plano diretor delimitar as areas, dentro da politic
de zoneamento local, onde poder3 incidir tal direito de transferéncia.

Esta transferéncia nao é feita aleatoriamente, vez que seu exercicio depende da previsdo
plano diretor, além de prévia autorizacdo legislativa (consoante determina o caput, do art.
35 e seu § 29, do Estatuto da Cidade), a ser concedida exclusivamente para as hipdteses

previstas nos trés incisos do caput: | —implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios
para atender a demanda crescente; |l — preservacdo de imdvel com valor histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural; Ill — para programas de regularizacdo fundiéria,

urbanizacdo de ocupagdes por populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

Vale dizer, o art. 35 da Lei n°10.257/2001 (Estatuto da Cidade) institui e regula a
transferéncia do direito de construir, estatuindo que lei municipal, baseada no Plano Diretor,
podera autorizar o proprietdrio de imével particular ou puablico, a exercer em outro local ou
alienar o direito de construir, quando sua propriedade for necessaria a implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, a preservacao, quando for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural ou quando servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdes de baixa renda e
habitacdo de interesse social.

o Projeto de Lei 396/2015 (PDDU 2015), incluso nos arts. 296 a 302, reside taxativa
ormatizacdo sobre as disposicdes acerca da chamada TRANSCON, incluindo, ainda, no
paragrafo Unico do art. 299 a férmula matematica para se apurar o potencial construtivo a

ser transferido.
//’//4}
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Assim, em andlise comedida dos 401 artigos e anexos do PL 396/2015, constatamos a
observédncia da inser¢do detalhada de matérias que se configuram de contetido minimo.
De forma salutar, o PL 396/2015 extrapola o minimo, dispondo de conteudos
diferenciados, de forma a respeitar o porte do municipio do Salvador, sua histéria e regido
onde se insere.

Para fornecer os dados técnicos necessarios a elaboracdo do Plano Diretor, a Prefeitura
solicitou o apoio da Fundacgdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE, entidade vinculada a
Universidade S3o Paulo — USP e referéncia nacional em producdo de indicadores

econdmicos, estudos e projetos de pesquisa econémico e sociais.

Apos inlimeros exames parciais, o trabalho concebeu dois instrumentos que balizaram a
elaboragdo do PL, a saber, um instrumento de Diagndstico e Progndstico denominado
“Salvador hoje e suas tendéncias” e o instrumento que lanca a VisGo de Future denominad.
“Salvador do Futuro: Territorio da Inclusdo e das Oportunidades”. Vejamos:

RELATORIOS (Titulos originais dos relatérios) com links

DIAGNOSTICO E PROGNOSTICO COLHIDO NAS OFICINAS RELATORIO | - OFICINAS DE BAIRROS
DE BAIRRO (1 parte)

DIAGNOSTICO E PROGNOSTICO COLHIDO NAS OFICINAS RELATORIO Il - OFICINAS DE BAIRROS
DE BAIRRO (2 parte)

DIAGNOSTICO E PROGNOSTICO — PRELIMINAR FIPE Relatério de Caracterizacdo Atual - FIPE

DIAGNOSTICO DA LEGISLACAO VIGENTE - FIPE Relatorio Analise do PDDU e LOUQOS em Vigor - FIPE

DIAGNOSTICO E PROGNOSTICO — DOCUMENTO FINAL Relatdrio Salvador Hoje e suas Tendéncias

VISAO DE FUTURQ DAS OFICINAS DE BAIRRO Relatorio do 22 Ciclo das Oficinas de Bairros:
Contribuigdes para a Visdo de Futuro

VISAO DE FUTURO - DOCUMENTO FINAL Relatério Salvador do Futuro: Territorio da Inclusdo e
das Oportunidades

DIAGNOSTICO E PROGNOSTICO DO TURISMO Diagnostico Propositivo Tendencial do Turismo de

Salvador Primeira Versdo(1) /

Destarte, alguns profissionais baianos referenciados participaram da colheita, andlise e

demonstragdo final do estudo realizado pela FIPE, Universidade Federal da Bahia,
niversidades Estaduais e Privadas, equipe técnica direta da Prefeitura e
laboradores/consultores locais. Vejamos:

Eﬁu_ipe direta da Prefeitura Municipal do Salvador

-

1. Silvio Pinhei

-
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Secretario Municipal de Urbanismo
Coordenador Geral

Tania Scofield
Presidente da Fundacdo Mario Leal Ferreira (FMLF)
Coordenadora Técnica e Arquiteta/Urbanista

Fernando Teixeira
Arquiteto/Urbanista, servidor da Casa Civil da PMS
Assessor Técnico

Josiane Schulz
Jornalista, funcionaria da Secretaria Municipal de Urbanismo (Sucom)
Assessora de Comunicagdo

Juliana Paes
Urbanista, funcionaria da Secretaria Municipal de Urbanismo (Sucom)
Assessora Técnica

Equipe da FIPE
Francisco Luna

Economista - Coordenador Geral

Miguel Bucalem
Engenheiro Civil - Coordenador Técnico

Maria Inés
Engenheira (Mobilidade)

Elisabeth Sechin
Economista

Bruno Oliva
Economista

Vladimir Bartalini
Arquiteto e Urbanista (Uso do Solo e Dindmica Urbana)

Maria Tereza Diniz
Arquiteta e Urbanista (Habitac&o)

Eliene Corréa
Arquiteta e Urbanista (Habita¢3o)

Roberta Kronka
Arquiteta e Urbanista (Clima e Conforto Ambiental Urbano)

Iza Antenor Q7
Arquiteta e Urbanista (Legislacdo)

. Paulo Brandileone
Arquiteto e Urbanista’(Legislacao) g -«/
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