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DIREITO URBANISTICO

CONCEITO

Denominamos de direito urbanistico o conjunto de normas que tem por objeto a
organizacdo dos espacos habitaveis, de modo a promover melhores condicdes de vida ao
homem na comunidade. Esse ramo do direito trata da ocupacdo, uso e transformacao do
solo nos espacos urbanos.

A questdo da ocupacgao dos espacos urbanos tem sido cada vez mais relevante para a
gualidade de vida das pessoas, tendo em vista que a sociedade moderna caminhou para
centralizar no Estado a coordenacdo e oferecimento de servicos de interesse coletivo, como
saude, seguranca, educacdo, lazer, locomoc¢do. Dessa forma, quanto mais pensada for a
ocupacado urbana, quanto maior preocupac¢do em aplicar os principios e técnicas urbanisticas
ja conhecidas, mais qualidade de vida tera a populacdo.

O peso das decisGes — ou da omissdao em relacdo a elas — urbanisticas é muito maior
em nosso cotidiano do que nos damos conta.

Ha algumas décadas, pensava-se que o crescimento espacial da cidade era proveitoso
e deveria ser incentivado. Hoje, no entanto, analisando os desdobramentos do crescimento
espraiado das cidades, ja se sabe que ele tem efeitos prejudiciais, pois obriga o poder
publico a prover de servicos grande diversidade de bairros, o que, na maioria das vezes nao
acontece, precipitando a populacdo em situagGes até mesmo indignas, como a falta de
escolas, creches, hospitais e postos de saude, lazer e cultura, seguranca, vias de trafego
adequadas ao fluxo de veiculos, emprego préximas da residéncia das pessoas, o que obriga a
deslocamentos infecientes e didrios em busca do trabalho, da educacao, do atendimento de
saude, de diversdo etc. Isso, sem se falar na enorme pressdao ambiental que a ocupacao
irrefletida da cidade traz, causando enxentes, deslizamentos, desmatamento, inadequada
disposicdo do lixo, entre outras coisas.

Esse pensamento estd tecnicamente ultrapassado e deve ser superado.
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A questdo urbanistico-ambiental é uma das mais importantes na atualidade e, em
geral, muito mal conduzida pelos administradores publicos que, via de regra, se pautam pela
l6gica do interesse econdmico de loteadores, que pressionam para a expansao territorial das
cidades, criando demandas artificiais de moradia. Esse crescimento espraiado causa um
duplo mal a cidade: estende desnecessariamente os limites da cidade, obrigando que se
consumam recursos publicos de modo pouco inteligente para se fornecer servicos basicos as
incipientes populagdes dos novos bairros, com a pressao ambiental ja mencionada, e causa a
degradacdo de areas mais centrais ou antigas, que sdo abandonadas, gerando diversos
problemas para a populacdo, além de ser determinante dos vazios urbanos.

Por outro lado, a populacdo desconhece seus direitos com relagdo ao urbanismo e
sofre com a grande desinformacdo promovida pelos interesses da exploracdo imobiliaria
predatdria. Muitas pessoas ainda pensam que loteamento é progresso, logica ja
abandonada, pelos prejuizos que causa, ha algumas décadas, em diversos paises.

As praticas, cada vez mais comuns, da adoc¢do dos chamados condominios fechados,
de um lado, e dos conjuntos habitacionais, de outro, é extremamente segregatoria,
incentivando uma separagao social artificial que fomenta a desigualdade e faz recrudecer a
criminalidade. Ambos sao extremos que em nada contribuem para a harmonia social e a
valorizacdo do ser humano.

A competéncia para legislar sobre direito urbanistico, segundo os artigos 21, XX e 24,
I, da Constituicdo da Republica, é concorrente entre a Unido, Estados e Distrito Federal e os
Municipios, que tém competéncia propria, nos termos do inciso VIII, do artigo 30 da carta
constitucional. Portanto, esse é mais um caso em que as normas de hierarquia da legislacao
sdo aplicadas. O poder maior se ocupa de estabelecer diretrizes mais gerais, que vao sendo

refinadas pelos poderes regionais e locais, de acordo com suas peculiaridades.
A POLITICA URBANA NA CONSTITUICAO DA REPUBLICA

O artigo 182 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano deva ser

executada pelo poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, e tem por
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objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

Para isso, o instrumento bdsico da politica urbana no Brasil é o plano diretor, lei de
iniciativa do prefeito municipal, que deve ser construida com a participacdo popular e
aprovado pela Camara Municipal.

A harmonia social nas cidades determina que a propriedade urbana cumpra sua
funcdo social, como toda propriedade (inciso XXIIl, art. 52). Nas cidades, isso acontece
quando as propriedades atendem as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade
constantes do plano diretor.

Dentro do poder de policia do Estado, é preciso registrar que a funcao urbanistica é
uma funcdo publica e, por isso, os particulares ndo tém direito adquirido sobre qualquer
circunstancia do processo de urbaniza¢do, no qual deve sempre preponderar o interesse
coletivo. E o poder publico, ouvida a populacdo, quem tem competéncia para dizer como a
cidade vai acontecer e ndao o mercado. Nesse assunto, existe a exigéncia de aproveitamento
do solo urbano. Exemplos claros desse fato sdo os instrumentos do parcelamento ou
edificagcdo compulsdrios, o imposto predial progressivo e a desapropria¢cdo mencionados pela
Constituicao.

Outro instrumento eficaz para ordenar o espaco urbano, que se direciona mais
especificamente para os vazios urbanos, é a usucapi@o especial. Usucapido é o instrumento
juridico que reconhece a aquisicao de um bem, movel ou imdvel, pelo seu uso continuo e
ininterrupto e pacifico, durante um tempo estabelecido por lei. A usucapido especial prevista
no artigo 183 difere da usucapido prevista no artigo 1.240 do Cddigo Civil. S3o requisitos
para adquirir a propriedade de um imdvel urbano por meio da usucapiao especial:

e posse pacifica e ininterrupta do imdvel;
* sem oposicdo do legitimo proprietario;
e prazode 5 anos;

* imdvel esteja em area urbana;

e imdvel que ndo exceda 250 m?;
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* imodvel tenha finalidade exclusivamente residencial;

e imovel particular;

* interessado que ndo seja proprietdrio de nenhum outro imével;
* reconhecimento judicial ou extrajudicial obtido pelo interessado;

e unicidade de reconhecimento.
A CIDADE

Para que um agrupamento humano fixado num determinado territério seja
caracterizado como cidade, como centro urbano, devem ser avaliados a sua densidade
demogrdfica, a diversidade de profissées urbanas que ali se encontrem, a existéncia de
economia urbana permanente que mantém relacdes com meio rural e a existéncia de
produgdo, consumo e direito préprios.

Mas o critério de avaliacdo varia de pais para pais, sendo que alguns levam em
consideragdo apenas a questdao demografica quantitativa, outros consideram como
preponderante a economia local e outros consideram a presenga de um conjunto de
subsistemas (administrativos, comerciais, industriais e socioculturais) e o didlogo entre eles.

E claro que onde existe multiplicidade de pessoas, negdcios e sistemas, existem
conflitos e a resolucdo dos conflitos de ocupacdo e ordenacao do espaco urbano cabe ao
direito.

No Brasil, o termo cidade é utilizado, inclusive em leis, para designar ndo apenas os
espacos urbanificados, mas, também o municipio, como um todo, considerando-o como
nucleo urbano composto de conjunto de subsistemas politico, administrativo, econd6mico
ndo-agricola, familiar, simbdlico e, em especial, a existéncia de um governo municipal e a
presenca de dois elementos caracteristicos: unidades edilicias e equipamentos publicos.

Pelos padrdes internacionais, um pais é considerado um pais urbanizado quando sua
populacdo urbana é maior que 50 %. Nesse aspecto, a evolucdo do Brasil seguiu os seguintes

patamares: 1940 = 32%; 1960 = 45%; 1970 = 50%; 1980 = 70%; 2000 = 81%; 2010 = 84%.
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O processo de urbanizacdo no Brasil foi prematuro, cadtico e desorganizado,
iniciando-se a partir do final da década de 1940, com o éxodo rural, devido a ma condi¢do de
vida no campo, a mecaniza¢ao das lavouras em decorréncia e a adoc¢ao de protecdo legal aos
trabalhadores urbanos, sem nenhuma preocupacdo com seus desdobramentos.

Isso gerou grande caréncia de habitacdes, desemprego, auséncia de infraestrutura
basica e deterioracdo ambiental, que resultaram no surgimento de corticos e, mais tarde, na
formacdo de aglomerados habitacionais precarios e irregulares, ou seja, no processo de
favelizagdao das cidades.

Hoje esse processo se reproduz de maneira mais requintada com a proliferacdo de
conjuntos habitacionais de baixa qualidade, com residéncias de plantas minusculas,
insuficientes para abrigar familias com dignidade, terrenos extremamente reduzidos,
moradias praticamente coladas umas as outras, sem espaco para o exercicio da
individualidade das familias e melhorias no imodvel, sem equipamentos publicos suficientes,
verdadeiros depdsitos de pobre, promotores da segregacao social e, o que é pior, financiados
pelo poder publico.

A corregdo do processo de urbanizagdao deficiente do Brasil s6 sera possivel com a
intervencao do poder publico, que é quem detém, com exclusividade, a funcdo urbanistica.
A esse processo de correcao tem-se chamado de reurbanizagdo. Mas, em geral, € um
processo extremamente caro e complexo, dependendo de vontade politica. Isso reforca a
necessidade do cuidado no planejamento urbano, pois, uma vez instalada a ocupacdo
desordenada ou as mas decisdes urbanisticas, muito tempo, esforco e recursos serdo
consumidos para alterar a situagdo no sentido do bem-estar da popula¢do. O urbanismo é a
ciéncia interdisciplinar que se ocupa de aplicar as melhores técnicas na ordenagdao de
espacos habitaveis, em busca do embelezamento e do bem-estar coletivo.

O embelezamento tem um duplo papel no urbanismo: trazer boas sensagdes ao
coletivo da populacgdo (sentimento topofilico) e induzir a conservacdo dos espacos publicos.

Para tanto, além da vontade politica e de verbas, é necessario que o poder publico

lance mao de legislagdo, planejamento, execugdo de obras publicas.
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E preciso que o planejamento das cidades e a corre¢do dos processos deficientes de
urbaniza¢do tenham como objetivo maximo desenvolvimento harmonico das quatro fungoes
urbanas elementares: habitacdo, trabalho, recreacdo (corpo e espirito) e circulacdo, aliando
funcionalidade e estética, para que a organizacdo dos espac¢os habitaveis aconteca visando a

realiza¢do da qualidade de vida humana.
ATIVIDADE URBANISTICA E DIREITO URBANISTICO

Conforme ja foi dito, a atividade urbanistica é funcdo publica que se faz, de um lado,
com a participagdo dos cidaddos (gestdo democrdtica da cidade) e, por outro, com a
intervencdo do poder publico no interesse dos particulares (poder de policia).

A atividade urbanistica disciplina bens e atividades, impondo limites aos particulares
e ao proprio poder publico, que atua em duplo papel: como ordenador e como participante,
buscando compor os interesses particulares e coletivos.

Toda a atividade urbanistica se faz através do direito urbanistico, de matriz publicista,
sendo um desdobramento do direito administrativo.

Adaptando o entendimento de Carceller Fernandez, citado por José Afonso da Silva
(Direito Urbanistico Brasileiro, 7. ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2012, p. 44-45), sdo principios do
direito urbanistico:

e FUNCAO PUBLICA — atuacio é do poder publico no meio social e no dominio privado,
para ordenar a realidade no interesse coletivo;

e LEGALIDADE - a lei deve ser o instrumento de limitacdo para o particular e a
prescricdo de acdo para o poder publico;

« CONFORMACAO DA PROPRIEDADE URBANA — a propriedade urbana deve estar em
conformidade com a legislagao urbanistica;

e COESAO DINAMICA DAS NORMAS — é preciso que toda a legislacdo que interfira e
regule questdes urbanisticas seja tratada de modo sistémico e ndo isolado, para que

a finalidade do bem-estar coletivo seja alcancada;
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e AFETACAO DAS MAIS-VALIAS — os proprietarios dos imdveis valorizados com a
atuacdo urbanistica do poder publico devem suportar, proporcionalmente, os gastos
com essas melhorias;

e JUSTA DISTRIBUICAO DOS BENEFICIOS E ONUS — todos devem contribuir para a
urbanizacdo e devem ter acesso as vantagens produzidas por ela, evitando-se a
criacdo de necessidades artificiais, fruto de especulacdo imobilidria ou interesses
isolados, do mesmo modo que aquele que obtém um beneficio individual devido a
atividade urbanistica deve arcar com os desdobramentos negativos e neutraliza-los;

e GESTAO DEMOCRATICA — os processos de urbanizagdo e a constru¢do de seus
instrumentos legais tém sua eficdcia vinculada a participacao efetiva da comunidade
a qual se destinam.

O principal instrumento juridico de carater urbanista no Brasil é a lei n® 10.257/2001,
denominada Estatuto da Cidade, que estabelece normas de ordem publica e interesse social
gue regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental. Seu objetivo ordenar pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade. Nela estdao estabelecidas as diretrizes gerais
da politica urbana no Brasil.

Em razdo de experiéncias negativas do passado, hoje se considera, inclusive
legalmente, que, em matéria de urbanismo, o mais eficiente a ser feito é o planejamento
urbanistico. O planejamento envolve um diagndstico de problemas a serem corrigidos ou
evitados, o que envolve o acesso a amplas informacdes de carater técnico-cientifico,
socioeconomico, cultural, demografico, geografico, geoldgico, ambiental, politico etc., o
correspondente estabelecimento de metas com a projecdao de futuro e dos impactos, a
elaboracdo de legislacdo eficaz, a dotacdo orcamentaria necessdria para a aplicacdo dos
instrumentos que concretizardo o planejamento.

Tudo isso deve ser pensado tendo em mente que é muito mais simples, em matéria
de urbanismo, ter acoes planejadas do que realizar intervenc¢Ges corretivas posteriores.

As cidades planejadas ndo sao maioria no mundo, mas existem desde a antiguidade,

entre povos da Turquia e da Grécia, por exemplo, sendo também encontradas em povos
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mais recentes, como 0s maias, 0s incas e os astecas, até exemplos mais préximos de nés no
tempo, como as cidades de Londres, Paris, Washington e Brasilia.

Nesse contexto, o planejamento urbanistico no direito tem sido usado como
instrumento corretivo, para transformar a realidade negativa das cidades brasileiras, sendo
entendido como imperativo para o poder publico e indicativo para o particular.

O planejamento urbanistico pode ter carater geral ou especial, como planejamento
preparador, de coordenacdo, ou particularizados, de reurbanizacdo ou de edificacdo. No
entanto, é um instrumento abstrato, porque as propostas nele contidas ndo operam
transformacdo da realidade até que resulte num plano, ou seja, até que se transforme em
lei, para dar conformacdo e concretude as propostas de intervencao.

Para atuar urbanisticamente, o Estado conta com grande variedade de instrumentos
da politica urbana, que deve usar de modo coordenado, a saber:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de

desenvolvimento econdmico e social;

I — planejamento das regides metropolitanas, aglomera¢Ges urbanas e

microrregides;

[ll = planejamento municipal;

IV — institutos tributarios e financeiros;

V —institutos juridicos e politicos;

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de

vizinhanca (EIV).

Voltados para o planejamento municipal, sdo aplicaveis os seguintes instrumentos de
politica urbana:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo;

c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestdao orcamentaria participativa;
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g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econémico e social.

E necessério, ainda, que o poder publico trabalhe com os institutos tributdrios e
financeiros, como o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU, a
contribui¢cao de melhoria e os incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

Mas é nos instrumentos juridicos e politicos da politica urbana que o administrador e
a populagao tém ampla possibilidade de agdo, podendo contar com grande variedade de
recursos, como se vé abaixo:

1. desapropriacao;

serviddo administrativa;
limitagdes administrativas;
tombamento de imdveis ou de mobilidrio urbano;

instituicdo de unidades de conservacao;

2

3

4

5

6. instituicdo de zonas especiais de interesse social;

7. concessao de direito real de uso;

8. concessdo de uso especial para fins de moradia;

9. parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios;

10. usucapido especial de imoével urbano;

11. direito de superficie;

12. direito de preempcao;

13. outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;

14. transferéncia do direito de construir;

15. operagdes urbanas consorciadas;

16. regularizacao fundiaria;

17. assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

18. referendo popular e plebiscito;

19. demarcagao urbanistica para fins de regularizagdo fundiaria;

20. legitimacdo de posse.
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Como mencionado, os planos urbanisticos podem ser federais, estaduais e
municipais. Os planos federais podem ter alcance nacional, estabelecendo diretrizes gerais,
contemplar macrorregides geoecondmicas ou setoriais, dizendo respeito a setores
determinados, como viacdo, meio ambiente, turismo etc.

Os planos estaduais, por sua vez, também podem ser gerais para ordenacdo do
territério do Estado ou setoriais.

Porém, da maior importancia sdo os planos municipais, que podem ser
microrregionais, abrangendo determinadas regides administrativas do Estado, gerais, como
o plano diretor do municipio, parciais como o de zoneamento, alinhamento ou
melhoramento ou especiais como os que disciplinam um distrito industrial, nucleos

residenciais, de recreio, obras de grande porte, patrimonio histdrico etc.
PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Em matéria de planos urbanisticos, a posicdo de destaque é do plano diretor
municipal, pois é a sua expressao fundamental, sendo dotado de cardter normativo
especifico, pois se estabelece por meio de uma lei especifica. O processo de elaboracdo do
plano diretor se inicia com o prefeito mandando elaborar o projeto, de grande carga técnica,
com acompanhamento efetivo da populagdo. E um texto de construgdo demorada. Fechado
esse texto com aprovacao da populacdo, o prefeito deve envia-lo para a Camara Municipal
gue vai debaté-lo e aprova-lo.

Nesse ponto, é importante frisar que o legislativo ndo tem competéncia para fazer
emendas ou alteragdes no texto que impliquem em descaracterizacdo do plano ou de algum
aspecto nele tratado. Em situacGes assim, caso ndo haja acatamento do legislativo, cabe-lhe
promover novas audiéncias publicas, com alcance eficaz e ndo apenas formal da populacao e
dos setores representados, ou devolver o texto ao Executivo, com suas justificativas, para
que o prefeito, retomando o processo de constru¢dao, ougca novamente a populagdo a

respeito das questdes apontadas pelo legislativo.
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Isso se deve ao fato de que, se o legislativo tivesse ampla liberdade de dispor do
texto a seu critério, o processo de acompanhamento popular seria burlado e frustrado, vez
gue todas as discussdes feitas pela populacdo e setores representados da sociedade,
poderiam ser desconsideradas pelos vereadores, o que afronta a determinag¢do do paragrafo
42 do artigo 40 do Estatuto da Cidade.

E o plano diretor que imp&e limites ao uso da propriedade e ao exercicio de
atividades, sempre considerando como valor maximo o bem-estar social e desenvolvimento
racional e ordenado.

Para isso, antes de tudo, é preciso ter exato dominio da realidade do municipio
naquele momento, através de estudos que levantem um diagndstico cientifico de todas as
realidades da cidade: fisica (geoldgica, relevo, clima, vegetacdo, localizagdo etc.), cultural,
social, econdmica, politica, administrativa, ambiental, educacional, de seguranca etc. Esse
diagnédstico deve ser valer, o quanto seja possivel de estudos primarios, utilizando
levantamentos secundarios apenas nos casos em que seja inevitavel, para evitar distorgoes.

Com esses levantamentos, identificados os problemas atuais e futuros e discutidos
com a populagdo, passa-se a proposicao de medidas corretivas, devendo ser levadas em
conta sua viabilidade, oportunidade e conveniéncia, para novas discussdes com a populacao.

E claro que o plano diretor deve prever medidas de integracdo das areas urbana e
rural e estar atento ao respeito aos planos regional, estadual e federal.

Todo esse longo processo de construcdo do plano diretor sé tem validade juridica se
a participagao democratica foi efetiva e ndao apenas formal.

Além da proposicdo de medidas para corrigir os problemas encontrados e evitarem-
se problemas futuros, o plano deve deixar bem claro quais serdo as limitacdes impostas e os
objetivos do plano, além de estabelecer quais sdo as acbes necessarias a sua
implementagao, a quais agentes publicos serdo atribuidas e quais os prazos que os agentes
terdo para efetivar as a¢des a seu cargo.

O Estatuto da Cidade determina os municipios que deverdo elaborar plano diretor,
com revisdo decenal, sendo os municipios que se encontrem em uma das situacdes abaixo:

| — mais de vinte mil habitantes;
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Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il - utilizacdo dos instrumentos do parcelamento ou edificacdo compulsérios; IPTU
progressivo ou desapropriacao;

IV — areas de especial interesse turistico;

V — drea de significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional;

VI — integrante do cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a deslizamentos de
grande impacto, inundacgdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos.

A falta de plano diretor nos municipios que estdo obrigados a fazé-lo implica em
crime de responsabilidade do prefeito (decreto-lei n? 201/1967, art. 12, XIV) e improbidade
administrativa (lei n2 10.257/2001, art. 52, VII) por parte do chefe do Executivo municipal.

Algumas questGes urbanisticas podem exigir detalhamento em leis especificas, como

no caso de ampliacdo do perimetro urbano, do zoneamento do solo e outras situacdes.
INSTRUMENTOS DE CONTROLE

Estando o plano diretor em vigéncia e as demais leis que lhe sdo correlatas, é dever
do poder publico assegurar a observancia das normas pelos particulares e por érgaos e
entidades do préprio poder publico municipal, estadual ou federal.

Para tanto, ele dispde de mecanismos de controle, que serd feito em trés momentos.

O controle prévio deve ser feito antes da atuacdo do interessado, mediante os
instrumentos da aprovagdo, autorizagdo e licenga.

O controle concomitante sera exercido durante a atuac¢do do interessado, por meio
de inspe¢do, comunicagdo e fiscalizagdo.

O controle sucessivo ocorrera depois da atuacdo do interessado, por meio de vistoria
e habite-se.

A aprovagdo é pressuposto de autorizacdes e licencas. E aplicavel a projetos de
construcdo ou planos de loteamento. O pedido de aprovagdo inicia o processo que resultara
ou nado na concordancia do poder publico com o interesse particular ou publico envolvido.

Assim, o interessado deve apresentar ao Municipio o projeto da construcdo ou o plano de
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parcelamento assinado por técnico habilitado. Nessa fase, cabe ao poder publico apenas
verificar se o projeto ou plano estdo elaborados em conformidade com as diretrizes legais e
técnicas. Em caso positivo, é dada a aprovacdo, para que o interessado dé sequéncia ao
pedido de licenca ou autorizacdo. Licenca e autorizacdo sao instrumentos distintos,
aplicaveis a situagdes distintas, com efeitos distintos. Embora ambas se materializem em um
mesmo tipo de documento, denominado alvard, ndo se confundem. Mas ambas sdo de
iniciativa do interessado, a quem cabe requeré-las. Vejamos.

Seguindo adiante, aquele que obteve aprovacdo de projeto de construcdo, deverd
requerer a licenga necessaria ao inicio da obra. Aguele que obteve aprovac¢do no plano de
loteamento devera requerer autorizagdo antes de iniciar as obras de parcelamento.

Para facilitar a visualizacdo das diferencas, segue a tabela abaixo:

TIPO DE EFEITO DIREITO ATENDIMENTO REVOGABILIDADE DIREITO
INSTRUMENTO SUBJETIVO DOS REQUISITOS ADQUIRIDO
DO LEGAIS
INTERESSADO
LICENCA DEFINITIVO SIM ATO VINCULADO SO EM CASO DE SIM
OBRIGA A IRREGULARIDADE OU
CONCESSAO NULIDADE NA
CONCESSAO
AUTORIZACAO PRECARIO NAO ATO A QUALQUER TEMPO NAO
DISCRICIONARIO | A AUTORIDADE PODE
AUTORIDADE VAl RETIRAR O
AVALIAR E CONSENTIMENTO SE
JUSTIFICAR EMPREENDIMENTO
OPORTUNIDADE OU ATIVIDADE SE
E CONVENIENCIA MOSTRAR
PARA A INCONVENIENTE OU
COLETIVIDADE INOPORTUNO

Desse modo, é facil entender que para a construcdo de um prédio qualquer, basta
gue o interessado tenha cumprido todos os requisitos previstos nas normas municipais,
ambientais e de vizinhancga, que, provando essa circunstancia, o poder publico fica obrigado
a reconhecer seu direito subjetivo de construir, através do alvara de licenga. A licenga tem
carater definitivo, gera direito adquirido e s6 pode ser revogada mediante a comprovacao de

irregularidade ou nulidade em sua concessdo. Isso se deve ao fato que a construcdo de
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determinado prédio ndo é funcdo publica urbanistica. Usa-se a licenca também para a
demolicdo ou reconstrucdo de prédios.

De outra forma acontece com os planos de loteamento ou exercicio de atividade no
municipio, porque estdo dentro da funcdo publica urbanistica de regulacdo do espaco
urbano e, quando exercidas por particulares ndo perdem esse carater. Entdo, a pretensao de
parcelar o solo ndo é direito subjetivo de ninguém. Por isso, ndo basta a comprovacdo
formal de que o interessado apresentou todos os documentos solicitados para que o poder
publico o autorize a parcelar o solo ou a exercer determinada atividade, porque cabe a
analise da oportunidade e conveniéncia, do ponto de vista coletivo, do bem comum, para a
autorizacdo. A autorizacdo é sempre dada a titulo precdrio, ndo gera direito adquirido e, por
isso, pode ser revogada a qualquer tempo se o empreendimento ou atividade se mostrar ou
se tornar inconveniente ou inoportuna. E liberalidade da administracdo. Usa-se autorizac3o,
ainda, para os casos de afixacdo de anuncios, rebaixamento de guias e calgcadas, abertura de
canaleta de escoamento de aguas pluviais, instalacdo de andaimes ou tapumes sobre
calcadas.

A licenca se concede no interesse do particular. A autorizacdo se concede no
interesse coletivo.

Feita tal diferenciacdo, fica mais facil perceber a inadequacdo do termo
licenciamento ambiental, tendo em vista que a natureza dessa permissao é de autorizacao e
ndo de licenca.

A inspeg¢éo, comunicagdo e fiscalizagdo acontecem durante a obra ou atividade, para
acompanhar se a obra esta seguindo o projeto e a lei, assim como se a atividade esta nos
limites do seu alvara e da legislacdo. O agente responsdvel poderd fazer alguma exigéncia
para adequacdo, por meio do comunique-se e lavrar termo de fiscalizacdo.

A vistoria e o habite-se sdao os instrumentos finais de controle. Concluida a obra, o
interessado solicita a vistoria para que seja comprovado o cumprimento de todas as
exigéncias, documentando no termo de vistoria. Sendo positiva a vistoria, sera expedido o
habite-se, atestando a idoneidade da reforma ou obra para o uso a que se destina, podendo,

a partir de entdo, ser utilizada.
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A protecao da legalidade urbanistica, frente a infragdes cometidas — inobservancia do
alvard ou da lei-, se faz por meio de san¢bes administrativas em forma de multa, interdicdo

de atividade, embargo de obra ou demolicdo compulsdria.



