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Plano Diretor: entenda como ele pode
valorizar ou desvalorizar seu imovel

06/03/2025

O Plano Diretor é um instrumento fundamental para o planejamento urbano das cidades,
impactando diretamente a propriedade privada. Ele pode valorizar ou desvalorizar iméveis ao
estabelecer regras que influenciam diretamente o parcelamento, o uso e a ocupacao do solo.
Mas até que ponto essas mudancas afetam seu patrimoénio?

A visao da propriedade privada urbana no Brasil, até os dias atuais, preserva muitos elementos
das raizes profundas cravadas pelo cearense Clévis Bevilaqua no Cddigo Civil de 1916, que
regeu a vida dos brasileiros por mais de 80 anos e atravessou praticamente incélume seis
constituicoes, desde textos autoritarios até os mais garantistas.

A rigor, inspirado no Cédigo Napoleonico e seguindo a tradigao liberal da época, Bevilaqua
estabeleceu a propriedade privada como um direito absoluto, conferindo ao seu titular os
poderes plenos de usar, fruir, dispor e reivindicar, assegurando-lhe amplo dominio sobre o bem.

O conceito de propriedade privada, conforme estabelecido no Cédigo Civil de 1916, distanciava-
se da ideia moderna de fungao social da propriedade, principio este que s6 foi plenamente
consagrado na Constituicao de 1988. A funcao social da propriedade, especialmente a fungao
social da propriedade privada urbana, teve no Brasil seu embriao, ainda que de forma
incipiente e sem aplicabilidade pratica, nas Constituicoes de 1934 e 1946. O debate sobre o
tema foi aprofundado no Congresso de Quitandinha, em 1947, onde se discutiu o papel do
Estado na regulamentacao da propriedade privada em prol do interesse coletivo. Esse conceito
passou por uma mudancga paradigmatica com a edicao da Constituicao de 1988.

Em linhas gerais, pode-se afirmar que, por opgao do Poder Constituinte Originario, a
propriedade privada urbana, para ser reconhecida como tal e para que seu titular exerca
plenamente os poderes a ela inerentes, deve atender a funcao social e ambiental (GRAU, 2010,
p. 316)i. Essa exigéncia encontra sua fundamentagao politica e instrumental no Plano Diretor,
conforme interpretacao légica e sistematica dos artigos 52, XXIII, 170, III, 182, § 22 e 225 da
Constituicao Cidada de 1988.

Essa concepcao foi consolidada apds a edicao do Estatuto da Cidade, em 2001, e do Cddigo
Civil, em 2002. Do artigo 39 do Estatuto da Cidade e do § 12 do artigo 1.228 do Cddigo Civil,
extrai-se que a funcao social da propriedade urbana somente sera atendida quando forem
observadas as diretrizes estabelecidas no Plano Diretor. Este, por sua vez, deve assegurar, no
minimo, o atendimento das necessidades dos cidaddaos em relacao a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdémicas no territério das cidades brasileiras.

Deve-se salientar, ainda, que o Plano Diretor é obrigatoério para cidades com mais de 20 mil
habitantes, bem como para municipios que integram regidoes metropolitanas e aglomeragoes
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urbanas, como Guarulhos (SP) e Sao Gongalo (R]). A exigéncia também se aplica a localidades
de interesse turistico, como Paraty (R]) e Porto de Galinhas (PE), visando a preservacao do
patrimonio histérico e ambiental. Além disso, municipios impactados por grandes
empreendimentos ou atividades de significativo impacto ambiental, como Suape (PE) e Sao
Francisco do Conde (BA), devem elaborar o Plano Diretor. Por fim, a obrigatoriedade inclui
cidades vulneraveis a desastres naturais, como Petrépolis (R]) e Blumenau (SC), onde ha riscos
frequentes de deslizamentos e inundacoes.

Dito isso, para compreender como o Plano Diretor pode afetar o seu imoével, é essencial
destacar que o presente estudo aborda aslimitagoes e flexibilizagoes urbanisticas e

ambientais que podem impactar diretamente a propriedade privada em decorréncia das
diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor e pelas legislagdes acessorias, haja vista que
estabelecem as diretrizes para o parcelamento, o uso e a ocupacgao do solo, bem como para o
zoneamento urbano e ambiental, além dos instrumentos urbanisticos aplicados ao territério das
cidades. Assim, os regramentos definidos nesses dispositivos podem tanto limitar quanto
potencializar as capacidades econdémicas de um imovel e da drea em que ele se encontra
inserido.

Para uma melhor compreensao, apresentaremos situagoes hipotéticas que demonstram como as
normas urbanisticas podem restringir ou ampliar os ganhos econémicos das propriedades
privadas.

Casos praticos: perda e valorizacao do imovel do parcelamento do solo

Sabe-se que, além das disposicOes da Lei Federal n® 6.766/1979, que estabelece normas gerais
sobre o parcelamento do solo urbano, aplicam-se também, de forma objetiva, as legislagoes
municipais de planejamento urbano.

Situacao A - limitacao da ocupacao do solo
Imagine que vocé seja proprietario de um terreno urbano que ainda nao foi objeto de
parcelamento — ou seja, sua subdivisao em lotes destinados a edificacao, com ou sem

aproveitamento do sistema viario existente, ainda nao ocorreu. Sendo assim, vocé é titular de
uma gleba urbana.

Spacca
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Suponha que essa gleba, embora localizada em uma
regido de urbanizacao consolidada, ainda possua areas
parcialmente ocupadas e contenha atributos ambientais
relevantes. Além disso, encontra-se inserida em uma
zona que margeia uma area de preservacao dos
ecossistemas e dos recursos naturais, como faixas de
protecao de recursos hidricos ou areas litoraneas.

Agora, imagine que uma alteragcao no Plano Diretor,
acompanhada de uma nova legislacao municipal de
parcelamento do solo, passe a considerar essa area - ~
essencial para a recuperagao ambiental da regidao. Com

isso, sdo impostas restricdoes ao uso e a ocupacgao do solo, o I n I a 0
proibindo-se a realizacao de novos parcelamentos. Como

consequéncia, apenas as glebas anteriormente loteadas

podem ser ocupadas, enquanto aquelas que ainda nao
passaram por esse processo ficam impedidas de parcelamento e ocupacao.

A legislacao urbanistica local, a Lei Federal n® 6.766/1979 e o Cddigo Civil (artigo 1.299)
estabelecem que nenhum imével urbano pode ser ocupado irregularmente. O parcelamento do
solo deve ser aprovado e registrado, garantindo o ordenamento territorial, a infraestrutura
adequada e o respeito as diretrizes do Plano Diretor. Além disso, o parcelamento clandestino do
solo no Brasil é considerado crime, sujeito a pena de reclusao de um a quatro anos e multa. Na
forma qualificada, a pena pode chegar a cinco anos de reclusao, conforme disposto no artigo 50
da Lein® 6.766/1979.

Dessa forma, uma tnica decisdo de politica urbana pode impactar drasticamente o valor
econdmico de um terreno, refletindo a prevaléncia do interesse publico urbanistico-ambiental
sobre o interesse particular, em respeito a funcao socioambiental da propriedade.

Situacao B - flexibilizacao para promocao da habitacao

Agora, suponha que, em vez da restricao mencionada na situagao A, uma nova decisao de
politica de desenvolvimento urbano altere o Plano Diretor e a legislagcao municipal de
parcelamento do solo, inserindo a area da gleba em um zoneamento destinado a promocao de
habitacao de interesse social.

Com essa mudanca, sao estabelecidas condi¢cdes que incentivam o parcelamento do solo para a
implementacdao de projetos habitacionais voltados a populacao de baixa renda, como os
empreendimentos do programa Minha Casa, Minha Vida. Nesse contexto, o regramento
urbanistico nao apenas flexibiliza parametros de ocupacao do solo, como também reduz as
exigéncias relativas a destinacao de areas publicas para zonas verdes e equipamentos
institucionais. Além disso, ha diminuicao das exigéncias de infraestrutura viaria e a
possibilidade de emissao simultanea de licengas urbanisticas e autorizagdes para obras de
infraestrutura.
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Dessa forma, a nova politica urbana agregaria valor direto ao terreno, tornando-o
economicamente mais atrativo e facilitando sua comercializagao para incorporadoras e
construtoras interessadas em explorar o potencial habitacional da drea. Além do aumento no
valor da terra, o proprietario se beneficiaria de um tramite administrativo mais agil, acelerando
a viabilizagdo de projetos imobiliarios.

Do direito de construir

O direito de construir nao é absoluto. Ele deve ser interpretado a luz da constitucionalizacao do
Direito Civil e da politica urbana, bem como da obrigatoriedade do respeito a funcao
socioambiental da propriedade urbana. A leitura conjunta da Constituicao Federal (artigos 170,
I1I, 182, § 22, 216, V, 225), do Cddigo Civil (artigo 1.229) e do Estatuto da Cidade (artigo 22, XII)
leva a conclusao de que o proprietario pode exercer seu Direito de Construir para edificar em
seu terreno conforme seus interesses, desde que respeite os regulamentos urbanisticos,
ambientais e administrativos. Assim, o titular de um imoével ndao pode exercer esse direito de
forma irrestrita, mas sempre dentro dos limites do interesse publico e da funcao socioambiental
da propriedade urbana.

Situacao A - restricao ao direito de construir

Imagine que vocé seja proprietario de um imovel urbano localizado em uma area central, com
ocupacao consolidada, e situado nas proximidades de bens publicos ou privados de valor
histérico, artistico e cultural. Vocé é proprietario desse imovel ha mais de duas décadas,
mantém o pagamento de todas as obrigacgodes tributdrias em dia e deseja construir um prédio
residencial, utilizando a totalidade dos parametros urbanisticos permitidos pelo zoneamento
vigente, em especial o gabarito (altura maxima permitida para edificacées), que, no caso
hipotético, é de 50 metros.

Contudo, no momento em que realizava a andlise de viabilidade economica e financeira do
empreendimento, sem ainda ter solicitado o licenciamento urbanistico e ambiental, a
municipalidade aprova uma alteragao no Plano Diretor e na legislacao municipal de uso e
ocupacao do solo. Com essa modificagao, a area onde se encontra o imével passa a ser
classificada como zona especial de preservacao do patrimonio histérico, artistico e cultural,
impondo novas limitagO0es urbanisticas para proteger a paisagem e os bens arquiteténicos
histéricos da cidade.

Dentre as restrigoes aplicadas, ha limitagdes quanto a altura, volumetria e tipologia
arquitetonica das construgoes. A altura maxima permitida, que antes era de 50 metros, passa a
serde apenas 20 metros, visando evitar que novas construcoes descaracterizem conjuntos
arquitetonicos tombados e comprometam a paisagem urbana original.

Como resultado, o seu projeto arquiteténico torna-se inviavel, gerando impactos econémicos
significativos na rentabilidade do seu modelo de negocio. Diante dessa situagao, vocé pode
questionar: “Eu nao teria direito adquirido? Meu imovel foi adquirido antes da alteragao
legislativa. Essa mudanca pode afetar meu direito de construir?”
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A resposta é que vocé deverd cumprir as novas determinacgoes legais, pois nao havia obtido uma
licenca de construcao antes da alteragao normativa. O direito adquirido, embora previsto no §
22 do artigo 62 da Lei de Introdugao as Normas do Direito Brasileiro (Lindb), ndo se aplica
automaticamente ao direito de construir, o que gera debates doutrinarios sobre o tema.

A jurisprudéncia majoritaria do Supremo Tribunal Federal tem entendimento consolidado de
que o Direito de Construir nao é elemento intrinseco a propriedade, mas sim um desdobramento
do “ius utendi” (direito de usar), estando sujeito as limitagdes urbanisticas, ambientais e
administrativas (RE 178.836, relator: Carlos Velloso, 22 Turma, D] 20/8/1999).

Contudo, hd uma situagao em que o direito adquirido pode ser reconhecido, a saber, o instituto
do “direito de protocolo”, consolidado pela doutrina, jurisprudéncia e legislacao local de cidades
como Sao Paulo. Esse instituto possibilita a aplicagao ultrativa da legislagao vigente no
momento do protocolo do pedido administrativo, mesmo que posteriormente sejam editadas
normas urbanisticas e ambientais mais restritivas ao direito de construir.

O direito de protocolo configura um mecanismo vinculado ao direito adquirido ao direito de
construir, fundamentado nos padrdes admitidos pela legislagao vigente no momento do
protocolo do pedido, mesmo que, apos a tramitacao administrativa e/ou a emissao do alvara de
construgao, sobrevenha nova legislagao mais restritiva a esse direito de construir. Esse instituto
decorre da necessidade de garantir a seguranca juridica, a boa-fé objetiva e a protecao da
confianca legitima, principios consagrados na Constituicao Federal de 1988 (artigo 52, XXXVI),
no Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), na Lindb (artigos 23 e 30) e na Lei da Liberdade
Econdmica (Lei 13.874/2019).

Apesar de suarelevancia para a estabilidade das relagoes urbanisticas, sua aplicagdao tem
gerado controvérsias, sendo objeto de analise pelos tribunais superiores. A jurisprudéncia
reconhece que o direito de protocolo pode ser considerado uma expressao pratica do direito
adquirido, desde que o requerente tenha ingressado com o pedido de licenciamento sob a
legislacao vigente e cumprido os requisitos normativos exigidos. Contudo, esse instituto nao é
absoluto, devendo ser avaliado caso a caso, especialmente quando houver impacto em normas
de interesse publico, como as de protegao ambiental, conforme decisoes do STF (RE
1.254.786/SP; ARE 1.469.756/SP; ARE 1.516.730/SP), ST] (AgInt no AREsp 1.227.040/SP; AgInt
no AREsp 1.884.087/SP) e T]J-SP (ADI 2028122-62.2018.8.26.0000; Apelacao Civel 1043020-
10.2019.8.26.0053).

Ressalte-se, no entanto, que essa protecaonao se aplica a processos administrativos
irregulares ou que contenham vicios que possam levar a anulacao da licenga. Além disso, caso
haja uma revogacao da licenca porinteresse publico, a municipalidade podera fazé-lo mediante
indenizacao ao proprietario.

Situacao B - flexibilizacao e valorizacao do direito de construir
Agora, imagine que vocé seja o mesmo proprietario do imovel descrito na Situagao A, com

omesmo projeto de um edificio residencial, planejado para atingir 50 metros de altura.
Considerando que, para um prédio de multiplos apartamentos, a altura média dos pavimentos é
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de 3 metros por andar, seu edificio teria 15 andares residenciais + térreo, totalizando 16
andares.

No entanto, dessa vez, uma nova decisao de politica urbana amplia os parametros urbanisticos
da area. A alteracao no Plano Diretor e na legislacdao de uso e ocupacao do solo reclassifica a
regido, inserindo-a em uma poligonal de zoneamento especial voltada a descentralizacdo do
desenvolvimento urbano, a equidade na distribuicao de oportunidades econdomicas e

a sustentabilidade urbana e ambiental.

Esse novo zoneamento flexibiliza os parametros urbanisticos, permitindo edificagoes de até 90
metros de altura.

Dessa forma, vocé pode revisar seu projeto para maximizar o potencial construtivo da gleba, o
que resultaria na possibilidade de construir um edificio de até 90 metros de altura, com 28
andares residenciais + térreo, totalizando 29 andares.

Em comparacgao ao projeto anterior (50 metros, 16 andares), essa mudancga permite a
construcao de 13 andares adicionais, aumentando a densidade habitacional e ampliando o
potencial de retorno econémico sobre o investimento imobiliario.

O impacto do plano diretor na vida e no bolso do proprietario

Sem a pretensao de esgotar o tema, este artigo busca provocar reflexdes e incentivar a pesquisa
sobre doutrina e jurisprudéncia no campo do Direito Urbanistico. Nosso objetivo é demonstrar a
relevancia pratica das previsoes contidas na legislacao urbanistica e ambiental, especialmente
aquelas estabelecidas no Plano Diretor e nas normas correlatas.

O impacto das decisOes politicas no planejamento urbano manifesta-se diretamente na vida dos
cidadaos, pois a cidade é o espago onde se desenrolam todas as relagcoes humanas, economicas
e sociais. O acesso a terra urbanizada e a efetivacao do direito a cidade e ao desenvolvimento
sustentavel sao desafios centrais para a promocao da justiga social urbana.

Contudo, como bem afirmou Delfim Netto, “a parte mais sensivel do corpo humano é o bolso”.
Dessa forma, este artigo destaca como as politicas urbanas — em especial aquelas relacionadas
ao Plano Diretor e aos processos de sua revisao — podem impactar diretamente o sentimento
de propriedade privada, influenciando tanto sua valorizacao quanto a eventual perda de
potencial econoémico.

Por fim, o artigo reforca a importancia da participagao ativa da populacao na formulacao das
diretrizes urbanisticas. Afinal, o principio da gestdo democratica da cidade, consagrado no
Estatuto da Cidade, confere aos cidadaos o direito e o dever de influenciar os rumos do espaco
urbano em que vivem.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-mar-06/plano-diretor-entenda-como-ele-pode-valorizar-ou-desvalorizar-seu-imovel/
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