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1. Apresentacao: direito urbanistico, o fato social e a importancia
de discutir casos concretos

A existéncia de um evento para discutir o direito urbanistico baseado em casos
concretos, que referem a efetiva aplicacao do direito urbanistico, € uma ocasidao muito
rara — o que temos em eventos realizados sobre o tema, na literatura de direito urbanis-
tico em geral, e mesmo o que se ensina na academia, é o direito urbanistico tratado no
nivel principiologico, centrado na revelacdo de seus grandes institutos e nos lineamentos
gerais de seus mais importantes instrumentos.?

Embora esse conhecimento seja imprescindivel (e a exemplo do que acontece com
a maioria das questodes juridicas, diga-se), somente quando ha um trabalho pratico,
de aplicacdo do direito urbanistico, é que as questdes mais relevantes e intrincadas se
apresentam. E € em sua aplicacdo que temos condicao de compreender como este é
um direito que pretende regular um objeto eminentemente conflituoso, que lida com
interesses multiplos havidos na cidade — interesses estes em sua maioria legitimos,
0 que torna a construcdo das solucdes juridicas para os casos concretos muitas vezes
extremamente dificultosa. Mais que isso: no6s temos na cidade tantos interesses que se
contrapdem e se complementam, que a construcdo do direito urbanistico se identifica
com a propria discussao sobre o desenvolvimento da cidade®. O direito urbanistico é

Tema apresentado no painel “Licencas Ambientais e Urbanisticas — efeitos cumulativos e o que fazer com a construcao
irregular” do curso “Discutindo o Direito Urbanistico a partir de casos complexos”, promovido pela Escola Paulista da Magis-
tratura nos dias 13 e 14 de maio de 2015.

Talvez a mais importante obra de direito urbanistico existente no Brasil seja o livro “Direito Urbanistico Brasileiro”, do Pro-
fessor José Afonso da Silva, da Universidade de Sao Paulo (atualmente em sua sétima edicao). O livro estabelece o campo
cientifico de estudo do direito urbanistico no Pais, e estrutura um método eficaz para sua compreensao.

O principio da Gestao Democratica das Cidades é muito importante para o direito urbanistico, sendo diretriz do Estatuto da
Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001), que impde verdadeiro modelo de governanca a ordem juridica urbanistica. O texto do
Estatuto da Cidade reconhece a multipolaridade de interesses legitimos no ambiente urbano, e relaciona a gestdao demo-
cratica a participacdo da populagao e de associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacéo,
execucao e acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano. Isso delimita perfeitamente o
instituto em termos de direito urbanistico, especialmente porque o Capitulo IV daquele diploma legal trata de veicular as
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um direito novo, fortemente influenciado pela faceta da consensualidade na Adminis-
tracao*, desde o momento em que é idealizado, desde que se propde o planejamento
urbanistico até o momento de sua implantacao. Este € um direito elaborado a partir da
realidade, ndo é um direito do gabinete, idealizado a partir de conceitos meramente
formais. Para a construcao e aplicacdo do direito urbanistico € muito importante o fato
social, a realidade que se pretende regular por seus dispositivos — fala-se até em um
principio deste ramo do direito que expde tal condicédo, o da “coesao dinamica das nor-
mas urbanisticas®”.

E evidente que tal condicdo — a relevancia da realidade fatica para a construcéo
das normas juridicas urbanisticas — nao afasta a importancia da mediacao legal para a
solucao das questdes juridicas referentes a aplicacao desse direito. Ao contrario, tal s6
confirma a relevancia das disposicoes do ordenamento juridico, uma vez que é a partir da
lei (em sentido amplo) que os atores que participam da arena urbana poderao, de forma
eficiente, realizar seus pleitos e promover o controle social do planejamento urbanistico
e da aplicacado da legislacdo urbanistica. Discutir os casos concretos de direito urbanis-
tico, deste modo, auxilia na inteleccao de todo este processo de construcao da solucao
juridica legalmente possivel e urbanisticamente mais adequada ao caso concreto.

2. Propriedade urbanistica e a ndo ineréncia do direito de construir a propriedade

Bem, vou seguir a proposta de encaminhamento feita pelo Dr. Alexandre, e inicio
minha fala debatendo a primeira pergunta, que ja é absolutamente provocadora: o di-
reito de construir é inerente a propriedade®? O verbo nao esta errado: o que proponho

maneiras pelas quais esta participacao dos interessados se dara, denominando-os “instrumentos”. A lei fala de 6rgaos cole-
giados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal; debates, audiéncias e consultas publicas; conferéncias
sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal e iniciativa popular de projeto de lei e de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano. A par da participacao construtiva de consensos nos processos de-
cisorios da Administracao PUblica, também integra a gestdao democratica a atuacdo dos interessados provocando o controle
interno e externo dos atos do Poder Plblico, de modo a tentar obrigar a correcao de decisdes ja adotadas ou em fase de
construcdo. Essa realidade é tanto mais presente quanto menor o dialogo estabelecido entre a Administracao Publica e a
sociedade — a consensualidade tende a diminuir a litigiosidade e, portanto, o acionamento dos 6rgaos de controle.

A consensualidade é modo de atuacao estatal que reconhece que a simples imposicao de vontade por parte do Estado, sem
a oitiva e o dialogo com os interessados, significaria, em Gltima analise, fulminar de forma irrazoavel parcelas de interesse
publico, a que tem por funcao primordial promover. Com efeito, ainda que ouvidas e ponderadas as razdes e argumentos
daqueles que serdo influenciados pelo ato administrativo, havera, com a final decisdo administrativa, malferimento de de-
terminados interesses — o que ocorre é que a busca da consensualidade, baseada em procedimentos formais e abertos de
participagdo e interagao, revelara de maneira mais adequada o interesse pUblico a ser tutelado, mesmo que em detrimento
de outros que legitimamente se apresentem a apreciacao na arena de debates.

A consensualidade na Administracdo Publica revela-se um método alternativo de procedimento administrativo, tendente a
maximizar a eficiéncia no exercicio de suas funcoes. Tal constatacao equivale a dizer que nao adotar a consensualidade ge-
rara, em maior ou menor grau a depender do tema tratado em concreto, prejuizos a Administracéo e aos administrados — em
outras palavras, parece ser defeso ao corpo administrativo nao atuar consensualmente nas hipoteses em que este modo de
agir se mostrar evidentemente mais Gtil aos fins colimados ao Poder Publico. Tal conclusdo é altamente impactante no campo
de atuacao dos agentes publicos e particulares envolvidos na formacao e aplicacao da politica de desenvolvimento urbano,
e € o substrato material da diretriz da gestdao democratica das cidades.

O principio da coesdo dinamica das normas de direito urbanistico informa que as normas de direito urbanistico tém de ser
compreendidas, tendo em vista tanto a realidade transformada quanto a transformar, isto é, a hipotese legal (Engisch) da
norma juridica a ser aplicada ao caso concreto tem de considerar o significado do comando normativo dentro do plano urba-
nistico, e tendo em vista os objetivos ja alcancados e a alcancar pelo plano.

Aineréncia do direito de construir a propriedade advém da visao classica do instituto. Para tal linha de entendimento, a pro-
priedade contém um feixe de direitos incontrastaveis (usar, gozar, fruir e reivindicar), condicao esta advinda da necessidade
de a legislacao proteger o patrimonio privado como meio da preservacao da paz social. Desse modo, a propriedade imobiliaria
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agora é o debate sobre este tema, uma vez que a resposta a esta indagacao esta longe
de ser algo ja pacificado. Nesta linha de ideias, eu me proponho a percorrer um caminho
que, de alguma forma, consiga ilustrar satisfatoriamente tanto o meu ponto de vista
como as objecdes a tal visao ainda existentes.

Pois bem. A Constituicao Federal garante tanto a propriedade quanto a sua funcao
social. Nao ha mais propriedade sem funcao social, ela é integrada por este elemento,
nao € algo externo ao instituto — a propriedade é conformada pela funcéo social. E como
pode ser aferido o cumprimento da funcao social da propriedade? A Constituicao Fede-
ral diz, de maneira expressa, no art. 182: para saber se a funcao social da propriedade
urbana naquela cidade é cumprida, o parametro normativo formal a observar é o plano
diretor’2. Parece, felizmente, que as pessoas em geral, e em especial os aplicadores do
Direito, estao comecando a se dar conta de que esta lei, a lei do plano diretor, repre-
senta a consolidacao solene de um sistema de planejamento urbanistico estruturado a
partir da Constituicao Federal.

Vamos dar um passo atras. Outra coisa determinada pela Constituicdo Federal foi
a elaboracao de uma norma geral de direito urbanistico,® e veio o Estatuto da Cidade —
imagino que aqui todos saibam disso, e nao vou me alongar neste ponto. O Estatuto da
Cidade tem as diretrizes de politica urbana que, na minha opinido, nao se confundem
com principios. Estas, as diretrizes de politica urbana, sdo normas obrigatoriamente
aplicaveis na hipdtese concreta em que se apresenta a condicao de sua incidéncia — os
principios sao ponderaveis, afastaveis.' A construcdo da politica de desenvolvimento

tem garantida a possibilidade de edificacao, podendo os regulamentos urbanisticos somente condicionar este direito (quan-
tidade, modo etc.). A teoria da imanéncia do direito de construir da propriedade é afastada pela nocao de conformacao da
propriedade urbana pela legislacao urbanistica. Neste caso, a funcao social da propriedade (obrigatdria nos termos constitu-
cionais) pode indicar até mesmo a impossibilidade de edificacao no lote urbano. O tema é desenvolvido a seguir.
7 Na Constituicao Federal: Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos bra-
sileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: XXII - é garantido o direito de propriedade; XXIIl - a propriedade atendera a sua funcao
social; [...] Art. 170. A ordem econdémica, fundada na valorizacao do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim asse-
gurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios: Ill - fungao social
da propriedade; [...] Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcoes sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes. § 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para cidades com mais de
vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana. § 2° A propriedade urbana
cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.
Sobre o tema, nosso “Plano Diretor como parametro de afericao de validade material das leis urbanisticas municipais”,
publicado na Revista dos Tribunais (Sao Paulo, impresso), v. 2, n. 5/6, p. 71-96, 2014. A dificuldade, que ndo cabe abordar
neste estudo, é como de fato realizar o controle da compatibilidade da legislagdo urbanistica municipal com este diploma
legal, especialmente em seu carater abstrato.
Na Constituicao Federal: Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:
| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico; [...] § 1° No ambito da legislacdo concorrente, a
competéncia da Uniao limitar-se-a a estabelecer normas gerais.
© Tampouco as diretrizes de politica urbana (ou diretrizes urbanisticas) sao perfeitamente classificaveis como regras juridicas,
ao menos no sentido estrito exposto por Dworkin. Segundo o autor, “as regras sao aplicaveis a maneira do tudo-ou-nada.
Dados os fatos que uma regra estipula, entao ou a regra é valida, e neste caso a resposta que ela fornece deve ser aceita, ou
nao € valida, e neste caso nada contribui para a decisdo.” (DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a sério. Sao Paulo: WMF
Martins Fontes, 2010. p. 39.). As diretrizes urbanisticas geralmente representam juizos de valor, extraidos do diagnostico
do territorio a transformar — dizem respeito ao que é bom ou ruim para o desenvolvimento urbano mais se aproximando
do conceito de “policies” do mesmo Dworkin, isto é, “aquele tipo de padrdo que estabelece um objetivo a ser alcancado,
em geral uma melhoria em algum aspecto econémico, politico ou social da comunidade (ainda que certos objetivos sejam
negativos pelo fato de estipularem que algum estado atual deve ser protegido contra mudancas adversas)” (DWORKIN, op.
cit., p. 36). A necessidade de ampla valoragao do significado da diretriz urbanistica acaba aproximando seu conceito do de
principio juridico, sem que, como afirmado, ela possa ser ponderada e afastada de acordo com a interpretacao da norma.
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urbano de cada municipio tem de considerar as diretrizes de politica urbana previstas
nessa lei federal, que revelam o que parece ser a principal funcao do Estatuto da Ci-
dade: ser uma cartilha para a elaboracao da lei do plano diretor pelos diversos muni-
cipios brasileiros, que de fato se encontram nos mais variados niveis de reflexao sobre
as suas questdes urbanisticas e de elaboracao e implantacao da politica de desenvolvi-
mento urbano.' Ela, a lei do plano diretor, obedecidas as diretrizes de politica urbana
do Estatuto da Cidade, tem uma tarefa muito especial: distribuir potencial construtivo
pelo sitio urbano.” Nesta linha de ideias, diga-se, o plano diretor de Sao Paulo traz
uma disposicdo de fundamental importancia: o potencial construtivo adicional € bem
dominical de propriedade da Prefeitura Municipal, com funcdes urbanisticas e socio-
ambientais.'® Embora tal disposicao, em tese, somente explicite normativamente algo
ja estruturado pelo ordenamento juridico-urbanistico nacional, € algo de fundamental
importancia como enunciacao expressa, em texto positivo da lei do plano diretor da
maior cidade do pais, desta condicao juridica deste bem — evidencia-se que este € um
tema a ser observado e trabalhado.

Retornando, a realidade que a legislacao paulistana explicitou e que, ainda que
implicitamente, é presente em todos os municipios brasileiros, € a de que a distribui-
cado das propriedades construtivas pelo sitio urbano é dada pela lei do plano diretor,
conformando, assim, a propriedade urbanistica. Isso também é interessante: é a legis-
lacdo municipal que definira os atributos das propriedades imobiliarias urbanas (poten-
cial construtivo, taxas de ocupacao, gabaritos de altura etc.), a partir dos quais serao
constituidos os direitos edilicios de cada lote.™ Isso significa que o plano diretor pode
agir arbitrariamente, determinando a seu bel-prazer a intensidade e forma da ocupacao
urbana, de maneira autoritaria? Evidentemente que nao. Novamente, tratamos aqui
de construcao do direito urbanistico, da definicao da propriedade urbanistica realizada
pelo plano diretor ou por legislacao dele decorrente e a tal consoante, tendo por base o

O Estatuto da Cidade é estruturado para que os municipios brasileiros elaborem uma politica de desenvolvimento urbano,
obedecidos os preceitos fundamentais dos textos da Constituicdo Federal e das constituices estaduais, condizente ao seu
conteudo. Traz, assim, uma estruturacdo minima para a elaboracao do plano diretor, com contetdo obrigatério do diploma
legal, orienta a formulacao da legislacdo e da gestao democratica etc. Dizer que o Estatuto da Cidade é uma cartilha nao
tira a importancia deste diploma — ao contrario, haja vista o grande desnivel de informagdes existente entre os diversos
municipios brasileiros, é essencial que haja uma norma juridica que oriente a elaboracdo dos planos diretores.

20 potencial construtivo de um lote é um valor, em metros quadrados, obtido por intermédio da multiplicacdo de sua area
pelo seu coeficiente de aproveitamento. Assim, em um lote de 1.000 m? (mil metros quadrados), que tenha o coeficiente de
aproveitamento 1,5 (um e meio), o potencial construtivo sera de mil e quinhentos metros quadrados.

3 Na Lei Municipal n. 16.050/2014: Art. 116. O potencial construtivo adicional é bem juridico dominical, de titularidade da
Prefeitura, com funcdes urbanisticas e socioambientais.

™ As caracteristicas principais da propriedade urbanistica podem ser assim resumidas: a) a propriedade tradicional traduzia-se
simplesmente no plano horizontal. A propriedade urbanistica apresenta uma terceira dimensao. E uma propriedade clbica,
ou seja, o proprietario sé pode construir acima e abaixo do solo de acordo com o plano urbanistico, sendo certo que a altura
e a profundidade passam a constituir valores intrinsecos dessa propriedade; b) a propriedade urbanistica tem destinacao es-
pecifica, isto é, o plano urbanistico positivado pela lei urbanistica determina o uso que se pode dar ao terreno - residencial,
comercial, etc. — ou ainda o numero de habitacdes que podem ser construidas; c) a propriedade urbanistica possui, também,
um carater temporal — seu conteudo € dado pelo plano e, como o plano é mutavel, segue-se que também ela é mutavel; d)
a propriedade urbanistica implica também em obrigacdes de fazer, podendo, inclusive, constranger o proprietario a edificar,
sob pena de ser expropriado pelo Poder PUblico; e) a propriedade urbanistica recebe a sua forma do plano diretor; f) a pro-
priedade urbanistica esta intimamente vinculada aos servicos pUblicos que a servem, de tal forma que o seu proprietario é
obrigado a custea-los, ainda que deles nao se utilize. (PINTO, Victor Carvalho. Regime juridico do Plano Diretor. Disponivel
em: <http://wwwz2.senado.leg.br/bdsf/item/id/150>. Acesso em: 17 ago. 2016).
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planejamento urbanistico realizado com bases técnicas e, ao mesmo tempo, sob as luzes
da gestao democratica das cidades.”

0 que parece ser importante destacar, neste passo, € que, ao final das reflexdes
sobre as destinacdes e potencialidades edilicias dos imdveis urbanos, vira a mesa o de-
bate sobre a isonomia, sendo certo que no planejamento urbanistico — como, de resto,
em qualquer lei ou ato administrativo — as discriminacoes arrazoadas nao sao admiti-
das. Este principio, que é principio expresso da Administracdo PUblica, deve sempre ser
observado, e a legislacao urbanistica (que, reitere-se, tem de refletir o planejamento
urbanistico) deve atentar a esta condicdo. Em termos de desenvolvimento urbano, a
observacao dessa condicdo basica faz com que as disposicoes da legislacao urbanistica,
mais que passiveis de aprovacao sob o teste da validade formal, sejam aplicaveis com
menos conflitos, com mais eficiéncia.

Voltando a indagacao inicial, a pergunta é se o direito de construir é inerente a
propriedade: a minha resposta é ndo. E nao estou falando sequer de situacdes como as
das areas de preservacao permanente, ou de faixas de seguranca de equipamentos de
infraestrutura, e sim de distribuicdo do bem juridico potencial construtivo pela lei urba-
nistica, que conforma a propriedade imobiliaria. No mais, se ainda é dificil fazer valer
este conceito, se ainda é de certa forma ousado defender em juizo desta tese de que o
direito de construir nao € inerente a propriedade, eu ja nao tenho duvida em dizer que é
possivel defender sem maiores dificuldades que € o plano diretor que distribui o potencial
construtivo pela cidade, pois representa a consolidacao de seu planejamento urbanistico.
Eu repito: no tocante a ineréncia do direito de construir, a ideia contraria, de razao civi-
lista, ainda é muito forte, e a chance de éxito em uma acao baseada neste fundamento
ainda nao é das mais animadoras, mas € tudo um processo, e estamos evoluindo. Por ora,
fica o recado: ndo ha duvida de que existe um direito de construir advindo da propriedade
imobiliaria urbana, mas este direito sera definido pela legislacao urbanistica.®

50 planejamento urbanistico caracteriza-se como uma atividade pUblica de diagnose da situacao do sitio urbano a ser pla-
nejado e de prognose sobre a evolugao futura dos processos urbanisticos, assim considerados os modos pelos quais a cidade
tende a desenvolver-se e evoluir, espacial e socialmente. O resultado desse trabalho é o formalmente chamado “Plano
Urbano”, ou “Plano Urbanistico”, que sera positivado pela lei urbanistica — o mais importante processo de planejamento
urbanistico é o que resulta na elaboracao do plano diretor, mas cada intervencao de carater urbanistico deve ter seu pla-
nejamento (cada operagao urbana consorciada, por exemplo). No momento da realizagdo do planejamento urbanistico, o
Poder Publico detém um quadro de situacdes fisicas, sociais e ambientais do territorio do Municipio que acarreta necessa-
riamente uma série de condicionantes no que tange as futuras definicoes a serem consolidadas no plano urbanistico. Nao
ha, assim, uma ampla liberdade de realizar o planejamento urbanistico baseado em razdes exclusivamente técnicas ou de
cunho estruturante, uma vez que este sofrera o influxo de informacdes e critérios influenciados pela realidade fisico-social
do sitio planejado e dos valores sociais a serem ponderados antes das escolhas. Deverao ser levados em consideracao, ainda,
o regramento juridico ja incidente e as diretivas colhidas nos necessarios processos de participagao popular. O reconheci-
mento e a ponderacédo de tais elementos garantirao que o futuro plano urbanistico detenha condi¢des minimas de cumprir
as funcdes que lhe sdo acometidas, sendo vedadas, como apontado, as discriminagdes dezarrazoadas (isto €, desvinculadas
de justificativas em termos de planejamento) em termos de potencialidades urbanisticas do sitio urbano.

60 ordenamento urbanistico parece identificar o denominado “direito de construir” com o potencial construtivo basico dos
imoveis urbanos. Desse modo, se a edificacdo abaixo do coeficiente de aproveitamento minimo submete o proprietario a
possiveis sancdes aplicaveis pelo Poder Publico, e a edificacdo acima do potencial construtivo basico depende em regra (e,
no minimo) de contrapartida do proprietario, o aproveitamento do terreno até seu coeficiente de aproveitamento basico,
obedecidos os demais parametros urbanisticos aplicaveis, integra o feixe de direitos da propriedade imobiliaria urbana. Sob
o ponto de vista defendido neste trabalho, contudo, a nova lei urbanistica, baseada em planejamento urbanistico realizado
com participagao dos interessados, podera alterar esse coeficiente de aproveitamento basico, até mesmo realizando sua
diminuicdo. Nesse caso, em tese, ndo havera qualquer direito de indenizacdo ao proprietério do lote afetado o que, mais
uma vez, parece confirmar a assertiva de que o direito de construir nao € inerente a propriedade imobiliaria.

Cadernos Juridicos, Sao Paulo, ano 18, n° 46, p. 123-134, Janeiro-Marco/2017 127



Cadernos Juridicos da Escola Paulista da Magistratura
3. Direito de construir e direito de protocolo

Quando se adquire, considerando o ja exposto, o direito de construir? Ha dois mo-
mentos em que se pode falar sobre o tema: aquele em que a lei determina as potencia-
lidades edilicias do terreno (coeficiente de aproveitamento minimo, basico e maximo),
gue nao interessa neste ponto, e aquele em que é obtido o alvara de construcao no lote.
No tocante a esse aspecto, a pessoa que detém a propriedade de solo urbano solicita
a expedicao da licenca tendo em vista determinados parametros urbanisticos previstos
em lei, e tem a expectativa de que, ao final do processo administrativo, preenchidos
todos os requisitos formais, obtera seu alvara. Nesta situacdo, repita-se, ha o direito a
edificar nos termos especificados no alvara. O Supremo Tribunal Federal ja se manifestou
esclarecendo que ocorre a incorporacao do direito de executar a obra prevista na licen-
ca edilicia ao patriménio do municipe no momento em que tal é efetivamente iniciada,
quando é fixado o primeiro tijolo da construcdo.” E uma questdo ainda a discutir, mas,
por enquanto, € o que esta la, e serve como parametro para o debate.

Objetivamente, o direito de protocolo € um mecanismo que pretende garantir que
processos ja protocolizados e ainda nao decididos, e que sao apanhados no momento da
transicao da legislacdo urbanistica, possam ter a opcdo de ser avaliados nos termos da
legislacao revogada. Isso — a pretensao de ser avaliado nos termos da lei nao mais vigen-
te — pode ocorrer por variadas razoes, sendo a mais comum, como ¢é intuitivo, a de que
na legislacao anterior as possibilidades de aproveitamento do terreno eram mais amplas
ou mais adequadas ao pretendido pelo empreendedor. Nao por outra razao, e aqui cabe
um testemunho pessoal, no momento da entrada em vigor da antiga lei de parcelamen-
to, uso e ocupacao do solo de Sao Paulo™, houve uma enxurrada de pedidos de alvara,
sem qualquer fundamento, simplesmente para tentar assegurar o direito de protocolo.
Muitos pedidos eram feitos sem a documentacao necessaria, aditando-se tais, posterior-
mente, para mais perfeitamente adequa-los ao real desiderato dos proprietarios — isso
gerou tantos transtornos e problemas (a seguir especificados) que, quando da Ultima
revisao do plano diretor do Municipio de Sao Paulo, houve a proposta de simplesmente
acabar com o direito de protocolo, que acabou nao sendo mantida.

O direito de protocolo, como se verifica, é caso de ultratividade de lei revogada,
uma questao de direito intertemporal.’ A lei nova reconhece que aqueles que solici-
taram a expedicdo de licenca na vigéncia da lei revogada tém direito a usar o antigo
regime juridico — é preciso, repita-se, haver previsao expressa da lei. Hoje, o Plano Di-
retor Estratégico do Municipio de Sao Paulo admite o direito de protocolo somente para

70 caso paradigmatico é o RE 140436/SP - SAO PAULO, que teve como Relator o Min. CARLOS VELLOSO (Julgamento em
25/05/1999), e que tem a seguinte ementa: EMENTA: CONSTITUCIONAL. ADMINISTRATIVO. CIVIL. LIMITACAO ADMINISTRA-
TIVA. INDENIZAGCAO. | - Se a restricdo ao direito de construir advinda da limitacdo administrativa causa aniquilamento da
propriedade privada, resulta, em favor do proprietario, o direito a indenizacdo. Todavia, o direito de edificar é relativo,
dado que condicionado a funcao social da propriedade. Se as restricdes decorrentes da limitacdo administrativa preexistiam
a aquisicao do terreno, assim ja do conhecimento dos adquirentes, ndo podem estes, com base em tais restricdes, pedir
indenizagdo ao poder publico. Il. - R.E. ndo conhecido.

®Lein. 13.885, de 25 de agosto de 2004.

¥ Sobre o tema do direito urbanistico intertemporal, vide APPARECIDO JUNIOR, J. A. O uso tolerado: regra de transicéo isond-
mica no plano urbanistico. Revista Férum Municipal & Gestdo das Cidades, v. 2, p. 28-37, 2013.
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projetos de licenciamento de obras e edificacées?, o que é menos permissivo que na lei
anterior, que falava de procedimentos administrativos em vigor?', conceito indesejavel-
mente mais amplo e impreciso.

Do ponto de vista do planejamento urbanistico, o direito de protocolo pode conver-
ter-se numa situacao altamente indesejada, pois permite a perpetuacao de condicoes
juridicas nao mais condizentes com a politica de desenvolvimento urbano vigente, isto
€, o instituto pode atrasar ou mesmo inviabilizar (a depender dos processos pendentes
de aprovacao) a efetiva implantacdao do planejamento urbanistico positivado em lei
para determinadas regides do Municipio. Ele, ainda, pode ter como outro efeito colate-
ral algo muito ruim, que é a implantacdo de um especifico balcao da Prefeitura onde,
infelizmente, é possivel que alguns servidores mal-intencionados se especializem em
“dar o jeitinho”, obtendo vantagens indevidas em razao da viabilizacao da aprovacao de
processos de licenciamento edilicio. Recentemente, no Municipio de Sao Paulo, houve a
noticia da pratica de tais procedimentos, e isso foi parar em todos os jornais — criou-se
uma situacao em que este “balcao” foi supostamente a fonte de fortuna para alguns, es-
pecialmente pela utilizacao do direito de protocolo, com mecanismos de reorganizar as
filas de pedido e, principalmente, de promover ajustes nos projetos apresentados na vi-
géncia da lei revogada e ainda ndo decididos, para que fosse possivel auferir ao maximo
as vantagens urbanisticas que o antigo ordenamento propiciava e ndo mais disponiveis
na legislacao atualmente vigente.

E claro que ha a outra face da moeda, casos em que o direito de protocolo seria em
tese “justificavel”, em razao da incapacidade da Administracdo Publica em promover a
analise do processo em tempo razoavel, sendo de integral responsabilidade da Prefeitu-
ra a impossibilidade de emissao da licenca originalmente pleiteada e entao autorizada
pela lei e nao mais permitida. Tal condicao poderia, em tese, gerar a demanda pelo
estabelecimento de uma disposicao normativa que, de alguma forma, garantisse a ava-
liacao do processo nos termos da lei revogada. Sob este aspecto, parece ser importante
lembrar que nao é de boa medida propor solucdes para questdes concretas submetidas
a Administracao a partir das patologias do processo administrativo. Tanto o “balcdo” do

2 No atual Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n. 16.050/2014): Art. 380. Os processos de licenciamento de obras e edifi-
cacoes, protocolados até a data de publicacdo desta lei, sem despacho decisorio serao apreciados integralmente de acordo
com a legislacao em vigor a época do protocolo, exceto nos casos de manifestacéo formal do interessado, a qualquer tempo,
optando pela analise integral nos termos desta lei. Paragrafo Unico. Os processos de licenciamento de obras e edificacdes
referidos no “caput” serao indeferidos: | - nos casos previstos no Codigo de Obras e Edificagdes - COE, Lei n® 11.228, de 25
de junho de 1992, e alteracdes posteriores; Il - se for requerida a modificacao da versao do projeto constante do processo
em analise na data de promulgacédo desta lei para alguma das seguintes finalidades: a) alteracdo de uso, categoria de uso
ou subcategoria de uso; b) acréscimo superior a mais de 5% (cinco por cento) nas areas computaveis ou ndo computaveis; c)
alteracdo em mais de 5% (cinco por cento) na taxa de ocupacao. No Projeto de Lei n. 466/2015, que dara origem ao novo COE,
constam as seguintes disposicoes: Art. 59. O pedido deve ser indeferido nas seguintes situacdes: | - auséncia da documen-
tacao exigida ou projeto apresentado com insuficiéncia de informacéo de modo a impedir a analise e decisao do pedido; II
- projeto com infracdes insanaveis frente ao disposto no PDE e na LPUOS; Il - nao atendimento ao “comunique-se” no prazo
concedido; IV - ndo atendimento a NEC [notificacao de exigéncias complementares] no prazo concedido; V - néo atendimen-
to a IEOS [Intimacao para Execucao de Obras e Servicos] no prazo concedido; VI - alteracao do uso do projeto de edificacao.
Na Lei Municipal de Sao Paulo n. 13.885/2004: Art. 242. No caso de expedientes administrativos ainda sem despacho deci-
sorio em ultima instancia, protocolados anteriormente a data de entrada em vigor desta lei, os interessados poderéo optar
pela aplicacao da legislacao vigente a data do seu protocolamento. Paragrafo Gnico. Nos expedientes administrativos a que
se refere o “caput”, um eventual acréscimo na area do terreno que constou do projeto originalmente apresentado, com a
incorporagao de novos lotes, so sera admitida desde que para a area correspondente ao acréscimo seja aplicado o coeficien-
te de aproveitamento basico, que s6 podera ser ultrapassado através de outorga onerosa do direito de construir, nos termos
do PDE e desta lei.

~
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servidor corrupto quanto a “injustica” da nao apreciacdo em prazo razoavel do pedido
realizado perante o Poder PUblico sdao consequéncias do funcionamento ineficiente da
burocracia estatal. Reconhecer estas falhas deve ter por consequéncia o aprimoramento
dos processos decisorios da Administracao Publica, de modo a garantir a todos os muni-
cipes a condicdo isondomica da adequada prestacéo estatal. Eventuais casos em que evi-
dentemente houve prejuizo ao particular pelo exclusivo atuar ineficiente da Administra-
cao Publica poderao ser levados, em Ultima instancia, a apreciacdo do Poder Judiciario.

4, Vinculacao da licenca urbanistica e legalidade na Administracao Publica

A propriedade urbanistica, como ja dito, tem entre suas finalidades a de fazer cum-
prir as funcoes sociais da cidade. A cidade tem o plano diretor, e os planos dele derivados
e a ele referentes (planos urbanisticos de instrumentos como operacdes urbanas consor-
ciadas, concessoes urbanisticas etc., e, eventualmente, como no caso do Municipio de
Sao Paulo, o plano urbanistico da lei de parcelamento, uso e ocupacéo do solo), que vao
propiciar a implantacao do planejamento urbanistico fundamental do municipio previsto
no plano diretor. Essa sistematica deve ser necessariamente observada, até mesmo para
haver coeréncia e funcionalidade no desenvolvimento urbano.

Pois bem, se o potencial construtivo adicional sé vai ser utilizado se atendidas as
funcodes urbanisticas e socioambientais, entdo é possivel afirmar o seguinte: se o munici-
pe atende aos requisitos legais em seu pedido, isto &, se ele preenche os condicionantes
exigidos em lei para obter a sua licenca, com a expedicdo do correspondente alvara,
ele tem, em principio, o direito subjetivo a obter esta autorizacdo, com o dever corres-
pondente da Administracdo Publica de emitir o ato administrativo a tanto. A pergunta a
ser feita, contudo, é quais sdo estes requisitos, isto &, o que integra o rol de condicoes
necessarias a se constituir o direito a obtencao da licenca edilicia.

Se o Estudo de Impacto de Vizinhanca?? — o EIV - for exigivel pelas caracteristicas do
empreendimento e ele indicar a sua inadequacdo em termos do planejamento urbanisti-
co, haja vista as contrapartidas nao se apresentarem capazes de mitigar adequadamente
o impacto do empreendimento e este acabar tendo um efeito predominantemente ne-
gativo em termos urbanisticos, entdo é possivel concluir, em tese, que a legislacao ur-
banistica pode autorizar o Poder Publico a negar a licenca pleiteada, sob o fundamento
da impossibilidade de obrigar a cidade a suportar as cargas urbanisticas advindas de sua
implantacao. Observe-se: em que pese exista a previsao legal que em abstrato garanta

220 Estatuto da Cidade exige o Estudo de Impacto de Vizinhanca para a expedicao de licenca ou autorizacdo para a execu-
cao de empreendimentos de importante impacto ambiental, assim relacionados pela lei municipal (arts. 36 a 38 da Lei
10.257/01). A licenca fica condicionada a realizacdo de um estudo que contemple os efeitos positivos e negativos do empre-
endimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagao residente na area e suas proximidades. Em outros termos,
a permissao para execucao de determinados empreendimentos sera dependente da avaliacdo e possibilidade de mitigacao
dos seus impactos urbanisticos na cidade. Devem ser ponderados, nesse estudo, questdes como adensamento populacional,
equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupacao do solo, geracdo de trafego e demanda por transporte publico,
paisagem urbana e patriménio natural e cultural etc. O EIV tem por objeto mediato avaliar os efeitos advindos do empre-
endimento ou atividade realizados a partir da expedicao do alvara pela municipalidade, sendo certo que tais efeitos podem
ser negativos ou positivos aos direitos e interesses da vizinhanca. Caso os efeitos sejam negativos, o governo municipal pode
eventualmente nao permitir o empreendimento - tal é a caracterizacao do EIV como forma de limitacao administrativa que
materializa instrumento de politica urbana para o desenvolvimento social da cidade. Em outras palavras, a fungdo ambiental
do potencial construtivo é tal que mesmo a utilizacao do coeficiente de aproveitamento basico do lote é sujeita a avaliacao
ambiental, dentro de determinadas condicdes.
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a possibilidade de edificacao ou uso daquele tipo naquele espaco urbano (por exemplo,
0 zoneamento comporta o uso, ha potencial construtivo disponivel), isto tem de ser in-
terpretado sob as luzes da funcao social da propriedade e das funcdes sociais da cidade.
Desse modo, mesmo que providenciados os elementos formais necessarios a realizagao
do ato administrativo da expedicédo da licenca edilicia, inclusive a elaboracao de Estudo
de Impacto Ambiental? ou o Estudo de Impacto de Vizinhanca, ainda ha um caminho a
percorrer, no qual sera utilizada certa parcela de discricionariedade técnica (nao arbi-
trariedade técnica), na formacao da conviccdo administrativa. A implantacdo de grandes
edificacoes e polos de servicos, com significativo impacto urbanistico, ou mesmo a de
sucessivos empreendimentos que possam proporcionar impacto urbanistico cumulativo,
deve considerar este aspecto. Destaque-se: a discricionariedade técnica deve ser exer-
citada com base em parametros objetivos, com ampla fundamentacao e possibilidade de
participacao dos interessados na instrucao processual, sob pena de poder converter-se
em arbitrariedade e, consequentemente, em conduta ilegal da Administragao Publica.

A propésito deste ponto, o que hoje pode ser considerado “legalidade”, qual o
conteldo deste principio juridico? Legalidade, sem dlvida, é dever inafastavel da Ad-
ministracdo Plblica, mas, hoje, parece ser importante entendé-la sob um angulo um
pouco mais amplo, como correspondente a “juridicidade”?. Mesmo o Estatuto da Cidade
trata desse ponto, ao estabelecer que os instrumentos de transformacao urbana sao os
constantes naquela lei além de outros dele decorrentes — a concessao urbanistica?, por

2 Nao é incomum que a lei urbanistica assinale que a aprovacao do Estudo de Impacto Ambiental - EIA ndo afasta a necessidade
da realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca. Entende-se que o EIA tem objeto distinto e mais amplo que o EIV. No Plano
Diretor Estratégico de Sao Paulo (Lei n. 16.050/2014): Art. 151. A construcao, ampliacéo, instalacdo, modificacao e opera-
cao de empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas causadoras de impactos ambientais, culturais, urbanos e
socioecondmicos de vizinhanca estarao sujeitos a avaliacao do Estudo de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo Relatorio de
Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) por parte do 6rgao municipal competente, previamente a emissao das licencas ou alvaras de
construcao, reforma ou funcionamento. [...] § 5° A elaboracao do Estudo e Relatdrio de Impacto de Vizinhanca nao substitui a
elaboracao do Estudo de Impacto Ambiental. § 6° Fica mantida a exigéncia de elaboracao de EIV/RIV para empreendimentos,
atividades e intervengdes urbanisticas, mesmo que estejam inseridos em areas de Operacgdes Urbanas Consorciadas e Areas de
Intervencao Urbana que ja tenham sido licenciadas por meio de EIA/RIMA ou outro instrumento de licenciamento ambiental.

240 principio da legalidade é reconhecido como um dos pilares de sustentacdo do denominado ”regime juridico de direito pu-
blico”. Hoje em dia, parte importante da doutrina nacional fala da “crise do principio da legalidade”, advindo principalmente
da constatacao de que a lei formal, produto do parlamento, nao consegue acompanhar o ritmo das mudancas sociais e tende a
regular de maneira pouco satisfatéria os temas que aborda, cabendo ao Executivo editar normas juridicas que regulem a con-
juntura social, sendo papel da lei, doravante, cuidar das questdes estruturais. Essa condicao permite, por sua vez, identificar
o fendmeno da “delegificacdo”, que consiste exatamente na regulacao de setores ou matérias por intermédio de producao
normativa néo legislativa — é o caso dos regulamentos editados pelas agéncias reguladoras, por exemplo. O que parece ser im-
portante destacar: tal fendmeno nao pode ser relacionado com qualquer possibilidade da volta do primado da arbitrariedade
ou da subjetividade na atuacao estatal - nao haver lei em sentido formal nao significa que nao haja normatizacao, ou que nao
deva haver transparéncia na gestao e responsabilidade do administrador. O direito urbanistico, por ser um novo e dinamico
ramo da ciéncia juridica, esta lancado no centro deste debate. De fato, ao mesmo tempo em que nao ha discussao acerca da
necessidade de que temas como a conformacao da propriedade urbanistica e os indices de aproveitamento, uso e ocupacao
do solo tém de ser objetivamente definidos por lei formal, a participacao dos interessados e a gestdo democratica tendem a
condicionar a formacao de normas juridicas aplicaveis a casos concretos. Essa participacao, ainda, pressupdoe que assuntos
referentes a direito urbanistico serao debatidos pela sociedade, que atingira consensos para a definicao de pautas legislativas
e administrativas tanto de legislacdo estruturante como de formacao de politicas publicas de desenvolvimento urbano. Isso
significa que ha um amplo espaco de atuacdo administrativa praeter legem (e néo apenas secundum legem), criando-se, de
maneira amplamente motivada e transparente, e por intermédio de processos pUblicos e formais, normatizacdes especificas
em hipoteses que, sob uma visao classica, seriam destinadas a regulacéo exclusiva por lei.

20 Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo julgou constitucional a legislacao sobre concesséo urbanistica do Municipio de
Sao Paulo. A Acao Direta de Inconstitucionalidade foi promovida pelo Ministério Piblico do Estado de Sao Paulo, e teve por
objeto exclusivo o pedido de declaracao de constitucionalidade conforme de um dispositivo da Lei Municipal n. 14.917/2009,
de forma que fosse garantida a realizacdo de audiéncias publicas durante a fase do processo legislativo na Camara Municipal
(ADI n. 9031477-73.2009.8.26.0000).
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exemplo, ndo integra o rol de instrumentos juridico-urbanisticos do Estatuto da Cidade.
0 desafio do Poder PUblico, nesta linha de ideias, é trabalhar juridicamente na constru-
cdo da politica de desenvolvimento urbano, dando azo as funcdes sociais da proprieda-
de urbanistica e das cidades. No caso da edificacdo que seria destinada a hotel e que
esta sem uso ha décadas, como narrado no caso trazido anteriormente, o Poder Publico
tem de ter condicdes, instrumentos, de negociar com o proprietario e propor solucoes
juridicamente viaveis de aproveitamento — teria, por exemplo, de poder propor ao pro-
prietario que ele transferisse a propriedade ao Municipio, para que fossem construidas
habitacoes de interesse social, com o compromisso de que o antigo dono ficaria com al-
gumas unidades para revenda, obtendo algum lucro ao final do procedimento. Isso incen-
tivaria o proprietario a realizar a transacao, disponibilizaria unidades habitacionais para
atendimento a fila de atendimento da Prefeitura e, finalmente, daria funcao social ao
imovel. E por que ndo acontece? Qual o problema?? O problema é que qualquer atuagao
do Poder Publico, que saia da bitola estritamente legalista, é atacada — a producao de
conhecimento administrativo que preveja solucdes criativas, inovadoras (sempre dentro
das possibilidades juridicamente aceitaveis), é atacada. Sempre que ha a proposta de
fazer algo diferente, inicia o bombardeio, que atrasa ou paralisa essas iniciativas — nes-
te passo, é preciso lembrar que o tempo é um fator muito importante no planejamento
urbano, existe um custo de oportunidade que é muito relevante.

Em sintese, entao, é possivel afirmar o seguinte: a legalidade nao pode ser afas-
tada, mas nao é possivel deixar de buscar solucées juridicamente aceitaveis que nao
estejam expressamente previstas em lei. E imprescindivel que espacos de debate como
este, nesta casa, sejam utilizados para avancar nestas ideias. E importante criar mesas
de negociacao, com pessoas juridicamente capazes e autorizadas a transigir discutindo
possibilidades de ajustes que evitem o litigio. O debate sobre a politica plblica é legiti-
mo, mas nunca podemos perder de vista que ela, a politica publica, é idealizada devido
a uma questao socialmente relevante e que, por tal razao, é preciso ndo perder de vista
que ela deve ser, ao final, efetivamente implantada, sob pena de imenso custo social.
Levar 20 anos discutindo se a funcao social de determinada propriedade esta sendo ou
ndo cumprida inviabiliza definitivamente sua utilizacao, prejudicando qualquer politica
de desenvolvimento urbano e a propria funcéo social da propriedade, nos termos inicial-
mente discutidos. E preciso realizar ajustamentos de conduta, cartas de intencao, tudo
0 que é juridicamente possivel para viabilizar a solucdo da questao colocada.

260 pressuposto do problema, nao citado na fala, é que o instrumento que em tese seria habil a realizar esta transacao é
o consorcio imobiliario, que vem desta maneira disciplinado no Estatuto da Cidade: Art. 46. O Poder Publico municipal
podera facultar ao proprietario de area atingida pela obrigacao de que trata o caput do art. 5° desta Lei, a requerimento
deste, o estabelecimento de consorcio imobiliario como forma de viabilizagao financeira do aproveitamento do imovel. §
1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizacao de planos de urbanizacdo ou edificacdo por meio da qual o
proprietario transfere ao Poder Plblico municipal seu imovel e, apos a realizagao das obras, recebe, como pagamento, uni-
dades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas. § 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao pro-
prietario sera correspondente ao valor do imoével antes da execucao das obras, observado o disposto no § 2° do art. 8° desta
Lei. Observa-se que, de acordo com a lei federal, o proprietario ndo pode ter qualquer lucro imobiliario na transacao. Isso
gera uma condicao em que ele tem de aceitar se associar ao Poder PUblico, contar com a finalizacao das obras por parte do
Estado e com a possibilidade de que este sera extremamente cuidadoso no momento de retribuir o patrimonio inicialmente
disponibilizado — tudo isso para sair do consorcio exatamente com valor inicial de seu bem. Parece ser preferivel, apesar
dos conhecidos problemas, ser desapropriado a integrar o consorcio imobiliario nestes termos.
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5. Impactos urbanisticos cumulativos e consideragées finais

No tocante a hipotese de impactos cumulativos por empreendimentos realizados
em série, que em seu conjunto causem um impacto urbanistico relevante, este tema
€ mesmo muito interessante. Infelizmente nao ha, contudo, uma regulacao positiva do
que sejam impactos urbanisticos cumulativos. Tampouco o urbanismo consegue definir
com clareza como realizar este controle, que ganha importancia nos estudos de capa-
cidade de suporte do territorio para fins de adensamento construtivo e populacional. O
que parece ser consenso — e serve unicamente como ponto de partida para a discussao
— é que o mecanismo deve ter o objetivo de promover a mitigacao de impactos urbanis-
ticos gerados por empreendimentos que isoladamente nao foram considerados geradores
de impacto urbanistico, mas que, concentrados numa determinada area, acabaram por
gerar este fendmeno, especialmente em vizinhancgas residenciais.?” Houve a tentativa de
inserir na minuta da nova lei de parcelamento, uso e ocupacao do solo de Sao Paulo algo
referente a isso, mas nao prosperou. Talvez, no momento da elaboracao dos planos re-
gionais, haja este planejamento mais especifico para as regides, possibilitando, inclusi-
ve, nos termos ja expostos, denegar licencas urbanisticas que contrariem as disposicoes
nele expostas com base na prevencao de impactos urbanisticos cumulativos.

Para finalizar, gostaria de deixar uma mensagem: acho que devemos considerar que
o paradigma esta mudando, que todos estamos reaprendendo a ler a legislacdo urbanisti-
ca, identificando o que é a propriedade urbanistica. Discussdes como as apontadas em mi-
nha fala e outras, como a do direito adquirido em face da legislacao urbanistica, estdo em
voga, e devem ser mesmo trazidas a lume. E fato que o mercado imobilirio se organiza
de acordo com as regras que sdo postas e que, por tal razdo, sempre tentara influenciar
na formacao destas regras, mas nao podemos esquecer, por outro lado, que é este capital
privado que de fato constréi a cidade, e movimenta a importante indistria da construcao
civil. Cumpre, desse modo, tecer estratégias de desenvolvimento urbano a partir da dis-
cussao havida na participacao dos interessados, com o maior influxo possivel de informa-
¢cOes e questionamentos, possibilitando que a atuacao do capital privado na implantacao
dos empreendimentos imobiliarios tenha como resultado global uma cidade socialmente
mais justa e urbanisticamente mais equilibrada. Essa metodologia de atuacao consensual
e participativa pode até ter patologias, como o risco de captura de interesses de grupos
ou do proprio poder publico durante a elaboracao do planejamento urbanistico ou da con-
feccao das leis urbanisticas, mas tais ndo afastam os pontos positivos, que amplamente
superam os problemas deste tipo de processo, que permite a construcao constante da
legalidade, do regime juridico incidente sobre o solo urbano. Os objetivos deste planeja-
mento, positivados em lei, vao sendo paulatinamente alcancados, adaptados ou revistos,
até que se chegue num momento em que, com a pratica reiterada de normatizacao, con-
trole e consensualidade, a cidade acabe por se modificar positivamente.

7 Ha, no Municipio de Sao Paulo, legislacdo que procura mitigar os efeitos advindos da instalacao de atividades que se caracterizem
como polos geradores de trafego (Lei n. 15.150/2010). A normatizacao, contudo, traz problemas de duas ordens: primeiramente,
nao permite que a Administracao pondere de forma conjunta acerca da instalacao de diversos empreendimentos em uma deter-
minada regido, sejam eles caracterizaveis ou nao como polos geradores de trafego. Ao mesmo tempo, ndo traz mecanismos que
impecam a implantacao de polos geradores de trafego considerando nao s6 o empreendimento em si, mas o efeito acumulado do
historico de adensamento construtivo e habitacional em regido especifica. Sobre o tema do impacto cumulativo de empreendi-
mentos imobiliarios e a critica a lei de Polos Geradores de Trafego: CUNHA FILHO, Alexandre Jorge Carneiro. Efeitos cumulativos
no licenciamento ambiental e urbanistico — a nova fronteira do direito de construir. In: CUNHA FILHO, Alexandre Jorge Carneiro
da; NERY, Ana Rita de Figueiredo; AraGjo, Alexandra Fuchs de (Coord.). Direito urbanistico — ensaios por uma cidade sustentavel
— da formulacéo de politicas pUblicas a sua aplicacdo. Sao Paulo: Quartir Latin, 2016. p. 137-155.
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