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Apresentacao:

seguranca juridica no ambito das amarras da PMSP

‘Para que a liberdade de iniciativa (principio da livre empresa) e o
lireito de trabalhar, produzir, empreender e atuar numa economia ¢
ercado ndo seja mera figura de retorica, sem nenhuma ressonancic
pratica, e preciso que haja clima de sequranca e previsibilidade
acerca das decisoes do governo; o empresario precisa fazer planos,
estimar — com razodvel margem de probabilidade de acerto — os
desdobramentos proximos da conjuntura que vai cercar seu
empreendimento. Precisa avaliar antecipadamente seus custos, be
omo estimar os obstdculos e as dificuldades. Ja conta com os
mponderaveis do mercado. Ndo pode sustentar um governo que
grave — com suds surpresas e improvisacoes — as incertezas,
ormais preocupacoes e 6nus da atividade empresarial.” (GERALI
IBA, “Republica e Constituicdao”, RT, 1985, p. 151. - grifamos)
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Direito Adquirido:

uridica consiste no “conjunto de condigcbes que
pessoas o conhecimento antecipado e reflexivo da
cias diretas de seus atos e de seus fatos a luz da libe
ida”. Jorge Reinaldo Vanossi, El estado de Derecho em e
cionalismo Social, Buenos Aires, Ed. Universitaria 1982, ¢
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da CF: XXXVI - a lei ndao prejudicara o direito adquirido, o
perfeito e a coisa julgada;
rt. 62 A Lei em vigor tera efeito imediato e geral, respeitados o

o perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada.
pela Lei n2 3.238, de 1957)

Reputa-se ato juridico perfeito o ja consumado segundo a lei vige
)0 em que se efetuou. (Incluido pela Lei n2 3.238, de 1€

onsideram-se adquiridos assim os direitos que o seu titular, ou a
e, possa exercer, como aquéles cujo coméco do exercicio tenha t
0, ou condicao pré-estabelecida inalteravel, a arbitrio de outrer

As autoridades publicas devem atuar para aumentar a segL
1a aplicacao das normas, inclusive por meio de regulament
dministrativas e respostas a consultas. (Lei 13.655/20
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1

O nascimento do Direito Adqui
construcao, segundo o STF

0 Min. Moreira Alves, em 1976, a existéncia do alve
ca de construcao nao garantiam o direito adquirido
ente com o inicio da obra, “Tudo aquilo que acede ao
sa, por via de regra, a ser objeto do direito de propried
te. Ha, pois, direito de propriedade sobre a constru
ida que apenas iniciada. E esse direito nGo pode ser ating
ato administrativo que, com base em legislagGo nova, Vist
ogar a autorizagcdo em virtude da qual se praticaram a
essarios a que ele surgisse. Essa revogacdGo é obstada p
encia desse direito adquirido (o direito de propriedade sc
strucdo).(RE. n2 85.002 fl. 5 - grifamos)
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O nascimento do Direito Adgl :
construcao, segundo o STF (2):

importante manifestacao do Min. Cordeiro Guerra,
ido debatia com o Min. Moreira Alves se a licenca de
struir gerava ou nao direito adquirido, pontuou:

ero dizer, desde que existe uma lei, esta lei deve ser
servada e, uma vez concedida a licenga, a concessao pare
2jto, para o proprietario, de construir, de conformidade ¢t
porque, de outro modo, nas grandes cidades, se ndo se
se seguranca ao licenciamento, aos alvaras de licenga,
2ria haver a industria da construcdo civil, de um modo
Sempre fui muito ligado a ela de modo que conheg )

a.” (RE n2 85.002 —SP —fls. 1 e 2)
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C nascimento do Direito Adqt [
construcdo, segundo o STF

)78, sob a relatoria do Min. Djaci Falcao, o tribunal assentot
idade:

ecisoes na instancia ordindria reconheceram aos impetrantes de
o direito de ver o seu requerimento apreciado consoante a
slacdo vigente ao tempo em que foi protocolizado, declarando n
consequéncia, o despacho que o indeferiu. Vale frisar que nao fic
gurado o deferimento do pedido de licenca para a construgca@o.

0 e sabido, a lei, em principio, destina-se a reger as situagcoes
s e futuras. Nada impede, contudo, que estabeleca excecao
D g sua incidéncia, visando a resguardar situacdo pretéerita. /
0 aresto recorrido interpretando a lei local néo afrontou a
ocadas pela recorrente. (RE n2 88.474, fl. 7 e 8) |
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O nascimento do Direito Adquiri
construcao, segundo o STF (4)

30, o STF apreciou o RE n2 93.108, de Sao Paulo, que fora
do com base em dissidio dos dois julgados antes indicado

3, 0 Min. Moreira Alves, que “Ndo pode, pois, a Administracdo
ica sobrepor o seu critério de avaliagGo desse mesmo interesse
ico ao adotado pela lei nova, para aplica-la em desacordo,

talmente, como principio excepcional nela firmado: o da aplica¢
2j anterior em hipoteses como a em causa. Admitir-se o contrari
) tornar sem efeito a norma imperativa de lei, e, portanto,
cept/vel de ser afastada pela Administracdo Publica, sujeita q
incipio da legalidade.” (RE 93.108, fls. 15)
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O nascimento do Direito Adqui
construcao, segundo o STF (5):

ente, ja na vigéncia da atual Constituicdo, o STF ao julgar o RE n2 178.836-4, e
0 adquirido ao comprador de lote que pretendia erigir empreendimento residenc
)sterior, sob o ambito da qual foi requerida a licenga para construir, vedou esse uso r

2ntendimento do relator, Min. Carlos Veloso, que encontrou resisténcia no voto solitaric
arco Aureélio, a quem o “O indeferimento da licenga para a constru¢@o ndo se harmoni.
propriedade, em si, conjugado, esse direito de propriedade, om o disposto no artigo 174 ¢
ente ao planejamento urbano — repito -, como quer o dispositivo constitucional, e simples
para a iniciativa privada.” (RE 178.836-4 —fl. 212)

gue fez o Min. Marco Aurélio, constou que os recorrentes haviam adquirido o imovel em ¢
poca que nao havia limitagdes maiores quanto “a destina¢éo do imdvel a ser construido
um pequeno terreno de dez metros de frente por trinta metros de fundo. Requereram |
trucdo de um prédio destinado a residéncias, e, ai, como o Municipio havia editado u

struir prédio residencial em avenida que continha outros inUmeros emp
| TNA



O nascimento do Direito Adquiri
construcao, segundo o STF (6)

econheceu que o direito adquirido de construir de acordc
ametros de uma determinada licenca de construir, somente
depois de iniciada a obra, pelo fato de que somente com o
scimo da obra ao imovel, passa a surgir um bem passivel de
ecao: a construcao!

yutro lado, o mesmo STF, em mais de uma oportunidade em qu
rontado quanto ao direito de protocolo da lei paulistana, de 1€
1anifestou no sentido de reconhecer a validade desse direito e
dir que a mudanca legislativa seja motivo bastante para dar

D a revogacao de licenca ja expedida, mesmo que nao iniciac
JU ao indeferimento de licenca a expedir;
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Nao seria o caso de rever o mome
nascimento desse direito adquiridc

iz lucido, o juiz moderno, nGo se atemoriza pera
ansformacoes. Sabe que elas sdo essenciais, Pois (
alisia extrema necrosa. Aceita as profundas
nsformacoes estruturais a que se submetera o
ipamento convencional de realizacédo do justo
creto, pois o que interessa é o atingimento da orde
idica justa, ndo a preservacdo de modelos que
deram a eficiéncia”.

SE RENATO NALINI, "O juiz e a privatizacdo", Revist
Centro de Estudos Judiciarios do Conselho da Jus
al, n2 09, Brasilia, set./dez. 1999, pag. 61 e 63.)

iNIMIeIN ER "E N OVAES ADVOGADOS



o e as agruras do empreendedor i

dente, todo pedido de licenca envolve a prévia aquisi¢Go de uma propriedc
0 proprietdrio ou o incorporador se aventura a fazer o projeto, tem como ba
¢ado vigente. NGo pode ter a presciéncia das legislagdes futuras. Também fez se
0S economicos, baseados nas leis vigentes, da maior ou menor prego pelo imove
lendo a capacidade de utilizagdo do terreno adquirido.

incipio, nada impede que seja mudada a legislagdo, nem pode o proprietario ter
0 adquirido ao sistema legal do licenciamento, em tese. Mas, tais sdo os interesse
micos e sociais envolvidos na industria da construgdo civil, que todo o legislador
ipal, ao alterar as normas edilicias, em geral, ressalva os processos de licenciame
tes a época da alteracdo. E, nesse caso, duas leis novas ressalvaram a aplicacao
S antigas ao requerimento formulado anteriormente a sua vigéncia.

td pretendendo é cumprir até as leis novas, que mandam aplicar a antiga. Is
0s grandes interesses sociais e econémicos envolvidos.

que isso viole o interesse social. Ao contrdrio, atende a um ou dois as
ial.” (RE n2 88.474, fls. 1 e 2 do voto do Min. Cordeiro Guerra)
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el aos efeitos da alteracdo que pretende realizar, criando mecanisme
essdo que, longe de privilegiar, tratam apenas de respeitar um
dmico que, como ja adiantado, responde por relevante parcela do tra

3.26.0000, TISP)
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imobiliario (3):

) direito positivo corresponde a consideragdo de uma pec
edilicia, que exige longo tempo para sua concep¢do,
ento, execucdo e conclusdo, desde a definicdo de sua localizagdo
0 pela aquisicdo de um ou mais terrenos, elaboracdo de projetos arqu
ais e financeiros, obtencdo das licengas junto aos orgdos publicos com
¢do de contratos, dentre outros” (PMSP na ADIN n?2 2.
8.8.26.0000, TISP, fls. 445)
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ecessidade de alteracio do die
direito adquirido!

g, costuma ser mais valorizado do que o lote sem esse atributo. A tese
em regimes juridicos estanques o direito de construir do direito de prop
s de fixacdo do momento de aquisicdo do direito desconsidera essa rea
ndo se pode falar em um momento mdgico em que ocorrerd a metamo
direito de construir e o direito de propriedade.” (Tese de Mestrado do L
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astricoes decorrentes do tomba
em podem alcancar e/ou obstar o deferir
pedido de construcao em curso?

o Civel n° 808.186.5/7-00 Comarca de Sdo Paulo Recorrente: Juizo

te: Prefeitura Municipal de SGo Paulo Apelada: CSL Empreendimentos
liarios Ltda.

dado de Seqguranca - DecisGo do CONPRESP que em observdncia a senten
eriu pedido de aprovacdo de projeto construtivo com fundamento na

ucdo 05/CONPRESP/1991 e Lei n° 10.032/85 - Cumprimento integral da
do do juizo monocrdtico - A nova decisdo administrativa foi exarada co
a legislagdo e regulamentos existentes na data do protocolo (17.2.20¢
ilizacdo das restricoes decorrentes da Resolugdo n°® 7/2007, do CONPR
ervancia a r. sentenca prolatada em 19 grau

INIMIOIN E R E N OVAES ADVOGADOS



5 restricdes decorrentes do tombamen
sem podem alcancar e/ou obstar o deferin
pedido de construcao em curso? (2)

"AO - ACAO CIVIL PUBLICA —Direito urbanistico e ambiental. Tombamento
e Ibirapuera e adjacéncias. Construgdo de conjunto residencial. Alegagdo de
2speito ao tombamento - Impossibilidade - O tombamento do imovel em quesi
ente ocorreu por forca da Resolugdo 06/97 do CONPRESPE, que ndo proibia no
ento da protocolizacdo do projeto aprovado a implantacdo da subcategoria de
03— A Resolugdo 07/97 tombou drea do “Jardim Lusiténia” do qual o imovel da
lada ndo esta situado — Apelados que dispunham de alvards de Construgdo
edidos regularmente por todos os orgdos competentes para tal — Secretaria
icipal de Habitacdo - Conselho Municipal de Preservacdo do Patrimoénio Historic
de de Sdo Paulo — Conpresp e Conselho de Defesa do Patriménio Historico,
eologico, Artistico e Turistico do Estado de Sdo Paulo - CONDEPHAAT. Provas
nentais que atestam que a época dos pedidos a regido admitia a realizagdo
- Principio da seguranca juridica. Lei de Vilas Respeitada — Altura e Volu
tegulares - Mesmo que assim néo fosse a chamada “Teoria do Fato
avel ao caso - Sentenca Mantida. Recurso Improvido.

¢cdo N2 0614460-03.2008.8.26.0053)
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astricoes decorrentes do tomba
em podem alcancar e/ou obstar o deferir
pedido de construcao em curso? (3

orma, o tombamento do imdvel em questéio somente ocorreu por for¢a da
¢do 06/97 do CONPRESP, que ndo proibia (quando da protocolizagéo do pro
ado) a implantagdo da subcategoria de uso R3-03, conjunto residencial vila,
orme definida pela lei n® 11.605/94.

. 52 da Resolugdo acima mencionada apenas dispunha que as novas construg
bro ou remembramentos, de lotes dependiam de prévia aprovacdo do CONF
1forme logo abaixo de verd, foi concedido.

icdo (vedacgdo a criacdo de bolsdes residenciais fechados e de criagdo e
cdo da subcategoria de uso residéncia R3-03, conjunto residencial vilc
dveio pela edigcdo da Resolugdo CONPRESP n2 05/2003, do qual
te ndo pode retroagir.
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