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Vistos.

ASSOCIACAO DOS MORADORES DO JARDIM GUEDALA,
qualificada nos autos, moveu acdo em face da TGSP - 39 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO relatando, em
sintese, que a empreendedora requerida esta construindo na quadra 101/437 do loteamento do Jardim
Leonor empreendimento que viola "restri¢gbes convencionais urbanisticas de loteamento gravadas
pela Companhia loteadora e registradas junto a competente serventia imobiliaria”. Afirma que a
legislagdo acerca do uso e ocupacdo do solo da cidade de S&o Paulo foi alterada para beneficiar
apenas a empreendedora em questdo uma vez gue houve mudanca na classificacdo da zona de uso de
uma quadra de lotes adquirido por tal requerida, deixando de observar o Plano Diretor da Cidade, os
principios da moralidade, isonomia e impessodidade. Relata, ainda, que referida alteracdo na
legislacgo foi efetuada sem estudos prévios, sem a participacdo popular e sem justificativa sob o
aspecto do interesse publico. Por fim, assevera que um Unico empreendimento foi cindido
artificialmente em dois, quais sgjam, Il Faro e Il Bosco, a fim de evitar o seu enquadramento na
legislacdo municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanga. Destarte, pleiteia que "Sgja declarada a
plena vigéncia e aplicabilidade das restri¢des convencionais de loteamento a quadra em questéo. 2.2.
seja decretada a nulidade dos atos administrativos consubstanciados nos alvaras de aprovacao de
obra nova expedidos respectivamente nos processos administrativos 2017-0.108.508-5 e
2018-0.027.294-0, bem como a nulidade dos proprios supra referidos processos administrativos; 2.3.

segja a empreendedora requerida condenada a obrigacéo de fazer, consistente na demolicéo de toda e
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qualquer obra do empreendimento em guestdo eventualmente iniciada, repondo-se integralmente o
“status quo ante”, bem como na obrigacdo de ndo fazer, consiste na ndo construcdo dos
empreendimentos “ 1l Faro” e “Il Bosco”. 2.4. sejam as requeridas condenadas ao reembolso de
eventuais custas processuais despendidas, bem como condenadas ao pagamento de honorarios
advocaticios e demais 6nus sucumbenciais, na forma da lei. 2.5. seja decretada a nulidade da
alteracdo na legisacdo de zoneamento efetuada através da Lei Municipal 16.402/16,
consubstanciada na classificacdo como ZC da quadra 101/437, de frente para a Avenida Morumbi,
bem como declarada, “ incidenter tantum”, a inconstitucionalidade dessa alteracéo”. Houve pedido

de liminar. Juntou documentos (fls. 49/222).

Asfls. 229/231, a TGSP - 39 pleiteou que a liminar fosse apreciada apos a
apresentacdo de contestagdo, enquanto que as fls. 247/248, comprometeu-se a interromper as obras a
partir do final do expediente do dia 12 de julho até 30 de julho.

A Municipalidade de S&o Paulo, por suavez, manifestou-se sobre o pedido de
liminar (fls. 253/265).

Houve concessdo parcial do pedido de liminar, impedindo-se o
prosseguimento da obra e a venda de novas unidades auténomas, sob pena de multa diaria (fls.
308/310).

O Ministério Publico manifestou-se pela manutengdo da liminar (fls.
317/320).

A TGSP 39 contestou a acdo argumentando, preliminarmente, que a
requerente ndo tem interesse processual e que ndo se encontra devidamente representada. Concernente
ao mérito, defende, em suma, que 0 Art. 59 da Lei Municipal n° 16.402/2016 isentou a quadra onde
encontram-se 0s empreendimentos da necessidade de observancia as restricbes construtivas do
loteamento, e que tal opcdo do legislador € plenamente valida. Também explicita que a quadra em

guestéo localiza-se em um corredor que possui ha décadas diferentes tipologias construtivas e de uso
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e gque a requerente adquiriu os imdveis posteriormente a alteracdo da lei. Aponta que buscou diédlogo,
sendo realizadas reunides com este intento. Evidencia, ainda, que ndo ha qualquer &rea comum aos
empreendimentos Il Faro e |l Bosco e gque entre eles serdo construidos muros. Expde que se fosse um
anico projeto, ndo seria exigivel o EIV. Considerando o exposto, requereu a revogagdo da decisdo que
concedeu a liminar e que a demanda sgja extinta sem resolucdo do mérito ou que sgja julgada

improcedente. Juntou documentos (fls. 374/480).

Ante a determinacdo de fls. 481, a empreendedora requerida informou o

numero de vagas de estacionamento para cada empreendimento as fls. 488/489.

Houve réplica (fls. 490/514).

A Municipalidade também apresentou contestacdo alegando auséncia de
legitimidade ativa e impossibilidade de uso da demanda coletiva para alcancar a declaracdo de
inconstitucionalidade de lei. Quanto a0 mérito, entende que os procedimentos administrativos
adotados para o local séo regulares, destacando que para cada empreendimento tramita um processo
administrativo distinto e projeto auténomo, e que somente serdo obtido os respectivos certificados de
conclusdo se forem construidos em conformidade com os projetos aprovados. Ressalta que ndo foi
demonstrada qualquer prova de ilegalidade dos atos administrativos praticados. Esclarece que ser
desnecessaria a realizacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga mesmo que se tratasse de um Unico
empreendimento. Defende que desde a aprovacdo da Lei Municipal n° 13.885/04, a quadra em que se
situam os empreendimentos j& eram demarcadas como zona mista de média densidade construtiva e
que aedicdo daLei 16.402/16 foi precedida de ampla discussdo publica entre os anos de 2014 a 2016.
Evidencia que em razéo do terreno objeto da demanda estar situado em uma Zona de Centralidade,
ndo ha obrigacdo de atender as restri¢bes convencionais do loteamento uma vez que ndo esta prevista
no rol do Artigo 59 da Lel Municipal n® 16.402/16. Por derradeiro, pleiteou a extingdo do feito sem
julgamento do mérito e, subsidiariamente, aimprocedénciatotal dos pedidos. Juntou documentos (fls.
545/638).
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Houve réplica (fls. 642/654).

O representante do Ministério Puablico opinou pelo afastamento das
preliminares suscitadas (fls. 660/664).

Instadas a indicarem eventuais provas que pretendiam produzir, todas as
partes manifestaram-se (fls. 669/678).

As fls. 705/707, a decisdo que concedeu a liminar foi mantida e as
preliminares afastadas. Também designou-se audiéncia e a expedigdo de mandado para constatar se
houve prosseguimento das obras. Todavia, tal determinacdo para expedicdo de mandado foi tornada
sem efeito (fls. 744) ante ainformagdo de que houve prosseguimento das obras com fulcro em deciséo

exarada pela segunda instancia que concedeu provimento ao recurso da empreendedora (fls. 712/743).

Em audiéncia, foi designada a realizacdo de pericia e deferida a producéo de
provaora (fls. 751).

As fls. 759/766, a requerente pleiteou a concessio de tutela de urgéncia,
manifestando-se a Municipalidade as fls. 880/887, sendo tal pedido indeferido (fls. 989/990).

Ja as fls. 851/852, a requerente pediu o aditamento da exordia indicando

fato novo superveniente.

Em audiéncia, a tentativa de conciliagéo restou infrutifera e as testemunhas

arroladas pel as partes foram ouvidas em apartado (fls. 889/905).

O representante do Ministério Publico manifestou ser favoravel a concessao

1034110-82.2019.8.26.0053

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CYNTHIA THOME, liberado nos autos em 03/11/2020 as 15:12 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1034110-82.2019.8.26.0053 e c6digo 9FCFF86.



fls. 1953

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL - FAZENDA PUBLICA/ACIDENTES

62 VARA DE FAZENDA PUBLICA

Viaduto Dona Paulina, 80, 6° andar - sala 615, Centro - CEP 01501-020, Fone: 3242-2333r2115, Séo Paulo-
SP - E-mail: sp6faz@tjsp.jus.br

de medidaliminar (fls. 908/917)

Asfls. 918/934, a TGSP - 39 manifestou-se acerca da peticio e documentos
juntados pela requerente as fls. 851/860 e 873/874.

Informou a requerente que a empreendedora requerida ingressou com

pedido de explicacBes contra a demandante na esfera criminal (fls. 997/998).

Houve juntada pela requerente de laudo preliminar de seu assistente técnico
(fls. 1098/1146).

O laudo pericia foi apresentado as fls. 1219/1314.

O representante do Ministério Publico e a requerente pleitearam a
concessao da tutela de urgéncia (fls. 1318/1324 e 1328/1329), ao passo que a TGSP - 39 manifestou-
seasfls. 1342/1347.

A tutela de urgénciafoi concedida para determinar aimediata paralisacéo da
obrae proibir a venda de novas unidades sob pena de multa diaria de R$ 50.000,00 (fls. 1342/1347).

Entretanto, a segunda instancia atribuiu efeito suspensivo ao recurso
interposto pela empreendedora requerida contra a decisdo que concedeu referida tutela (fls.
1376/1379).

Apbs a juntada dos pareceres dos assistentes técnicos das partes e o
determinado as fls. 1675, o perito do juizo apresentou resposta aos quesitos complementares (fls.
1679/1688), seguindo-se pela manifestacdo das partes e do representante do Ministério Pablico (fls.
1969/1703, 1705/1714, 1715/1730 e 1747/1763).
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A reguerente, a Municipalidade e o representante do Ministério Publico

apresentaram manifestagdo acerca dos pedidos formulados pela TGSP — 39 asfls. 1730.

Encerrada a instrucdo, todas as partes apresentaram memoriais (fls.
1810/1893).

O representante do Ministério Publico requereu a conversdo do feito em
diligénciaasfls. 1898/1901.

Foi designada nova audiéncia para tentativa de conciliacdo (fls. 1902),

sendo deferida a suspensdo do processo por 30 dias paratentativa de acordo (fls. 1917).

Acerca da tentativa de composi¢do, a requerente, arequerida TGSP -39 e 0

representante do Ministério Publico manifestaram-se.

E oréatorio.

DECIDO.

Trata-se de agdo civil publica objetivando:

2.1. Sgja declarada a plena vigéncia e aplicabilidade das restricdes
convencionais de |loteamento a quadra em questao.

2.2. sgja decretada a nulidade dos atos administrativos consubstanciados nos
alvards de aprovacdo de obra nova expedidos respectivamente nos processos administrativos
2017-0.108.508-5 e 2018-0.027.294-0, bem como a nulidade dos proprios supra referidos processos
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administrativos;

2.3. sgja a empreendedora requerida condenada a obrigacdo de fazer,
consistente na demolicdo de toda e qualquer obra do empreendimento em questédo eventualmente
iniciada, repondo-se integralmente o “ status quo ante”, bem como na obrigacdo de ndo fazer,
consiste na ndo construcdo dos empreendimentos “ Il Faro” e* Il Bosco” .

2.5. sgja decretada a nulidade da alteracdo na legisacdo de zoneamento
efetuada através da Lei Municipal 16.402/16, consubstanciada na classificacdo como ZC da quadra
101/437, de frente para a Avenida Morumbi, bem como declarada, “incidenter tantum’, a
inconstitucionalidade dessa alteracéo;

A pretensdo inicial tem como fundamento os seguintes argumentos:

a) afronta as restrigdes convencionais de loteamento, cuja observancia €
obrigatéria quando mais restritivas que 0s parametros urbanisticos contidos nalei municipal;

b) mudanca casuistica do zoneamento e em afronta ao Plano Diretor para
“viabilizar” o empreendimento;

¢) cisdo artificial do empreendimento Unico em dois empreendimentos,
buscando evitar o enquadramento na legislacdo municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca.

A acao procede.

A quadra onde esta localizado o empreendimento em questdo integra o

L oteamento denominado "Jardim Leonor”, gue conta com restri¢fes convencionais.

Na vigéncia da Lei 13.885/04 - que estabelecia normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico, instituia os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispunha
sobre o parcelamento, disciplinava e ordenava o Uso e Ocupacéo do Solo do Municipio de Séo Paulo -
, revogada pelaLel 16.402/16, oslotes em questéo (6, 7 e 8 daquadra) eram classificados como uma
“Zonade Centralidade Linear || em ZER”-“ZCLz-I1".

O art. 108, incisos V e VI da Lei Municipal 13.885/04, definia as Zonas de
Centralidade Linear e as ZCL z-11 da seguinte forma:
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V. zonas centralidade linear - ZCL.: lotes com frente para trechos de
vias, excluidas as ZER em faixas de 40m (quarenta metros) ou 50m
(cinquenta metros) medidos a partir do alinhamento da via, destinados a
localizacdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais, caracterizados pela coexisténcia entre os usos ndo residenciais e a
habitac&o, porém com predominancia de usos ndo residenciais, classificadas
como:

a) ZCLa: zona centralidade linear com coeficiente de aproveitamento
minimo igual a 0,20, basico igual a 1,0 e maximo variando de 1,0 até o limite
de 2,5;

b) ZCLb: zona centralidade linear com coeficiente de aproveitamento
minimo igual a 0,20, basico igual a 2,0 e maximo variando de 2,0 até o limite
de 4,0;

VI. zonas centralidade linear lindeira ou interna a ZER -ZCLz lotes
com frente para trechos de via, internos ou lindeiros as zonas exclusivamente
residenciais - ZER 1, 2 e 3 destinados a localizacdo de algumas atividades
ndo residenciais ndo incomodas de baixa densidade, com coeficiente de
aproveitamento minimo igual a 0,05, basico igual a 1,0 e maximo igual a 1,0,
podendo ser:

a) zona centralidade linear | - ZCLzI: o trecho de via destinado a
localizacdo das atividades de comércio e servigos de baixa densidade listadas
no Quadro n° 05, b, anexo;

b) zona centralidade linear 11 - ZCLzII: o trecho de via destinado a
localizacdo das atividades de servicos de baixa densidade listadas no Quadro
n° 05, ¢, anexo;

Tal classificacdo era justificavel e atendia ao interesse da coletividade, tanto
local, como externa, pois preservava as principais caracteristicas do bairro planejado, garantindo aos
moradores a qualidade de vida e aos demais vasta area arborizada e permeavel, e evitava vazios
urbanos admitindo na via de tréfego intenso, ndo muito procurada para moradia, a instalagdo de

agumas atividades de baixaintensidade.

Além disso, essa classificagdo era feita de maneira uniforme para todos os

lotes lindeiros & Zona Exclusivamente Residencial com frente paraa Avenida Morumbi.
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Contudo, com o advento da Lei Municipal 16.402/16 - que disciplina o
parcelamento, 0 uso e a ocupacdo do solo no Municipio de Sdo Paulo, de acordo com aLei n° 16.050,
de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE) e revogou a Lei Municipal 13.885/04 -,
esses trés unicos lotes ndo seguiram o padrdo, visto que ndo foram classificados no tipo equivaente a
ZCLz — 11, que seria “Zona Corredor ou “ZCOR — 2", cuja definicdo foi dada pelo artigo 10 da
referida lei, pois passaram a ser classificados como Zona de Centralidade - "ZC", que contém
minimas restricdes comparada a classificacdo anterior, ou sgja, 0 Unico proprietario de um imoével
inserido em é&rea sujeita a restrigdes convencionais passou para outra condic¢éo, pois agraciado com o
aumento de potencial construtivo, possibilidade de remembramento de lotes pertencentes a zonas de
usos distintas e desnecessidade de observar as restricbes convencionais, sem qualquer justificativa

| 6gica para tanto.

Como se depreende do mapa de fls. 1230, todos os lotes da Avenida
Morumbi lindeiros & Zona Exclusivamente Residencial foram classificados como ZCOR-1, com
excecao dos trés lotes em questdo, e, como ja dito, sem qualquer justificativa pertinente e fugindo da
I6gica da classificag@o, que seria preservar as zonas exclusivamente residenciais mas ocupando 0s

lotes que fazem frente & Avenida Morumbi com aliberacdo relativa de usos.

A interrupcdo do corredor de ZCOR aocorre apenas na quadra em questdo, ou
seja, nas quadras anteriores e posteriores ela persistiu com o advento da Lei Municipal 16.402/16, de

forma incoerente.

E qual arazdo para esta alteracdo de classificacdo? Ndo h& O Plano Diretor e
caracteristicas do local ndo justificam tal alteracdo. Muito pelo contrario, amparam a classificagdo

anterior, hoje correspondente a ZCOR.

A requerida tenta justificar a pertinéncia da ateracdo sustentando que a
quadra em que os empreendimentos da TGSP 39 foram aprovados situa-se num “corredor” que ja ha
décadas tem uso diferenciado; no “corredor diferenciado” que também é integrado pela “quadra’ em
andlise, h diferentes tipologias construtivas e “de uso”, cumprindo destacar a presenca, por exemplo:

a) do Hospital Darcy Vargas, que ocupa a integralidade da quadra n° 101.4397; b) do Condominio
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Place des Voges, condominio residencial de MULTIPLOS ANDARES, integrado com edificacio
destinada a comércio (ocupada pelo Supermercado St. Marché), formando “conjunto” que ocupa a
integralidade da quadra n° 101.5328 (no doc. n° 19, em roxo); e c¢) das edificacfes utilizadas pela
Rédio e Televisdo Bandeirantes, as quais ocupam a integralidade da quadra n° 101.5339 (no doc. n°
19, em verde). Também sustenta que na década de 1980, teria havido uma mudanca legislativa que
permitiu a constru¢do do Condominio “Place dés Voges’ e a permanéncia da TV Bandeirantes no

local.

Todavia, 0 argumento ndo convence.

Como anotado em réplica, o Hospital Darcy Vargas foi inaugurado no dia 25
de dezembro de 1958 e a Rédio e TV Bandeirantes em 13 de maio de 1967, ou sgja, ambos se
instalaram no local antes do advento das leis que regulam o uso e ocupacdo do solo. E quanto ao
"Condominio “Place dés Voges’, importante ressaltar que a quadra onde o mesmo se encontra
erigido havia sido reservada pela Loteadora do Bairro como um centro comercial, dado que, na
época, o local era afastado e 0 bairro necessitava de local de servicos de ambito local, para servir a
comunidade, tais como farmacia, padaria, pequenos mercados, etc. A reserva de area para fins
comerciais de baixo impacto € bastante comum em loteamentos como os da Companhia City ou como
os Jardins Guedala e Leonor, promovido pela “ Aricanduva” . Em resumo, a area nunca foi destinada
ao uso residencial, mas acabou comportando um condominio residencial (e um pequeno mercado, de

baixo impacto de vizinhanca).

O Hospital Darcy Vargas e a Radio e TV Bandeirantes instalaram-se em data
anterior a edicdo das duas primeiras leis paulistanas que sistematizaram a regulacdo do uso e da
ocupagdo do solo na cidade de S&o Paulo: as Leis Municipais 7.805/72 e 8.001/73, atualmente ja

revogadas, e tiveram garantida a permanéncia em razdo do direito adquirido.

Assim, os trés exemplos apresentados pela requerida, que justificariam a
mudanca, estdo acobertados por regras excepcionais, que permitiram a instalacdo ou permanéncia.
N&o se trata de mudanca de caracteristica do bairro. O Hospital Darcy Vargas e Radio e TV

Bandeirantes estdo instalados no local ha décadas, e mesmo se tratando de empreendimentos que em
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geral carregam a vinda de outros atividades comerciais e de servicos para a regido em razdo da grande
movimentacdo de pessoas que geram, ndo tiveram o conddo de aflorar tais atividades, justamente em

virtude da manutencdo das caracteristicas concebidas para o bairro.

As caracteristicas originais do bairro, que estd integrado a cidade,
permanecem e sdo indispensaveis para preservacdo do meio ambiente natural e urbano, manutencéo
da qualidade de vida dos moradores e atende aos principios, diretrizes e objetivos do Plano Diretor

Estratégico do Municipio de Sdo Paulo. Basta verificar as fotografias juntadas aos autos.

O bairro conta com vasta &rea gjardinada e permeavel. As fotografias que
integram 0 processo demonstram a presenca marcante de arborizacdo e areas verdes, com alta
permeabilidade do solo, que ampliam a resiliéncia ambiental da regido e favorecem o microclima
local.

A concepcdo do loteamento no qual se encontra inserida a area em que se
pretende erigir o empreendimnto em questdo foi uma opcdo de moradia criada desde os anos 1950
pelo modelo adotado pela Companhia City, que sobreviveu ao crescimento da cidade de Sdo Paulo.
Os bairros criados com esse modelo caracterizam verdadeiras ilhas verdes que resistem bravamente &

verticalizacdo decorrente da especulacdo imobiliaria.

Jao empreendimento em questéo apresenta caracteristicas opostas ao bairro-
jardim plangjado, que ainda mantém suas caracteristicas originais, e, caso admitido, terd o condéo de
aniquilar os atributos essenciais do bairro, que conta com alta qualidade de vida, reduzindo seu padréo
urbanistico, apenas para atender interesse econdmico de terceiros. O impacto negativo vai ser

gigantesco e, certamente, trara consequéncias desastrosas para a regido.

A propria autora confirma a preservacdo das caracteristicas originais do
bairro e dela se vale para vender os iméveis que esta construindo, como se verifica no folheto de
venda de fls. 1269/1271, onde consta fotografias do bairro com a seguinte legenda "sua vida cercada
por uma vista incrivel e rodeada de verde". E no documento de fls. 1269 a autora ainda informa seus
clientes: "NO MELHOR DO MORUMBI COM TODA A COMODIDADE QUE VOCE E SUA
FAMILIA MERECEM, EXCELENTE MOBILIDADE E SEGURANCA. Mansdes, condominios
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sofisticados e grandes avenidas sdo 0s aspectos mais marcantes que das ruas do Morumbi, bairro
nobre da Zona Sul de Sao Paulo, e € em meio a tudo isso que serd Construido o Il Bosco Il Faro da
Tegra. Outra caracteristica que costuma chamar atencdo dos que desgjam morar na regido € a sua
imensa area verde formada por ruas arborizadas e imensos parques publicos. SO o Burle Marx,

possui cerca de 450 mil m? de area e preserva espécies da Mata Atlantica.”

Ha de ser considerado que o Municipio de S8 Paulo, assim como outros
centros urbanos do pais, foi vitima de uma urbanizacdo predatéria, em razdo da velocidade do
desenvolvimento, falta de planejamento e prevaléncia do poder econdmico frente a qualidade de vida
da populagédo. Em razéo disso, a cidade ndo tem condi¢des de of erecer 0 bem estar e qualidade de vida
aos seus habitantes. Hoje colhemos os frutos desse desenvolvimento insustentavel e sofremos com
todos os tipos de problemas decorrentes como transito, enchentes, falta de &rea verde, poluicdo de

todas as espécies, entre outros.

O municipio é o principal responsavel pela avaiagdo, formulacdo e
implementacdo da politica urbana urbana, que se da por meio do Plano Diretor, o qual deve ter como
meta ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes

E como bem pontuado pelo Ministério Publico (fls. 915):

"Como se V&, 0 uso do solo urbano € regulado para garantir as pessoas
melhores condic¢des de vida, garantindo o embelezamento e a funcionalidade
dos espacos urbanos. Assim, por exemplo, separam-se bairros industriais de
residenciais e estes dos comerciais, evitando o contato direto das pessoas
com substancias e praticas poluentes, garantindo a existéncia de vias
adequadas para a utilizacdo adequada dos bairros.

No caso vertente, € inconteste o prejuizo experimentado pelos demais
moradores do Jardim Guedala, tanto sob o aspecto econdbmico — a
desvalorizagdo de seusimoveis -, quanto sob o prisma da qualidade de vida —
decorrente do indevido e ndo planejado adensamento populacional gue tende
a deteriorar 0s aspectos paisagisticos do bairro.

Em virtude do desrespeito a norma legal de carater urbanistico esta presente
também o prejuizo de toda comunidade, uma vez que o bom ordenamento do
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espaco urbano, que a todos interessa, ndo esta sendo devidamente cumprido.
Nestas circunstancias, verifica-se que o direito coletivo dos moradores da
Comarca e o direito difuso de toda comunidade encontram-se desrespeitados.

Caberia a Prefeitura Municipal, portanto, fazer uso do poder de policia que
Ihe é conferido pelo ordenamento juridico a fim de fazer cumprir a lei. Nesta
ordem de ideias, a atuacdo da policia administrativa deve ser proporcional a
perturbacdo que visa evitar para que sgja eficiente e se conforme com o
principio constitucional da supremacia do interesse publico sobre os
interesses privados. A ideia da supremacia do interesse publico fundamenta a
atuacdo da policia administrativa, entretanto ndo fica este aspecto fora da
abrangéncia dos demais principios constitucionais que regem a matéria.
Assim sendo, os interesses que ficam protegidos pela policia administrativa
estdo sujeitos a indisponibilidade dos interesses publicos pela administracao,
0 que implica na verdade em um poder-dever. Isto é, verificada a hipétese de
atuacdo policial, deve a administracdo realizar 0 atos prescritos em lei, se
vinculados, ou tomar as medidas para delinear, evitar ou reprimir lesdes a
direitos, quando o comportamento da administracdo ndo esteja previsto em
lei.

Neste sentido ja lecionou Hely Lopes Meirelles: "O poder tem para o agente
publico o significado de dever para com a comunidade e para com os
individuos, no sentido de que quem o detém esta sempre na obrigacdo de
exercitd-lo. Nem se compreenderia que uma autoridade publica - um
governador por exemplo - abrisse mao de seus poderes administrativos,
deixando de praticar atos de seu dever funcional. O poder do administrador
publico, revestindo ao mesmo tempo o carater de dever para a comunidade, é
insuscetivel de renincia pelo seu titular. Tal atitude importaria fazer
liberalidade com o direito alheio, e 0 Poder Publico ndo é, nem pode ser,
instrumento de cortesias administrativas'.

Mas, mesmo diante da impossibilidade de previsio e positivacéo de todos os
casos relevantes para o Direito, a Administracdo dispbe da "atividade
administrativa, exercida sob previsdo legal, com fundamento numa
supremacia geral da Administracdo, e que tem por objeto ou reconhecer os
confins dos direitos, através de um processo, meramente interpretativo,
guando derivada de uma competéncia vinculada, ou delinear os contornos
dos direitos, assegurados no sistema normativo, quando resultante de uma
competéncia discriciondria, a fim de adequé-los aos demais valores
albergados no mesmo sistema, impondo aos administrados uma obrigacdo de
néo fazer".
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Como j& dito, os lotes em questdo foram classificados como ZC- Zonas de

Centralidade, classificacdo contraa qual insurge-se aautora.

O artigo 9°daLe Municipal 16.402/16 prevé:

"Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) sdo porc¢des do territério voltadas a
promogao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais
ou de bairros, destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com
densidades construtiva e demogréafica médias, a manutencdo das atividades
comerciais e de servicos existentes e a promocao da qualificacdo dos espacos
publicos, subdivididas em:

| - Zona Centralidade (ZC): por¢des do territério localizadas na Macrozona
de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana com atividades de abrangéncia
regional;

Il - Zona Centralidade Ambiental (ZCa): porc@es do territorio localizadas na
Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental com atividades de
abrangéncia regional;

11 - Zona Centralidade lindeira a ZEIS (ZC-ZEIS): porcgdes do territério
formadas pelos lotes lindeiros as vias que exercem estruturacdo local ou
regional, lindeiras a ZEIS1, destinadas majoritariamente a incentivar os
usos ndo residenciais, de forma a promover a diversificacdo dos usos com a
habitac&o de interesse social, a regularizacdo fundiéria de interesse social e
a recuperacao ambiental”.

Ora, os lotes em questdo ndo contam com a vocacdo de Zona Centralidade
posto que ndo promovem atividade tipica de érea central ou de subcentro regional ou de bairro, ndo
contavam com densidade construtiva e demogréfica média, ndo servem para manutencdo das
atividades comerciais e de servicos- 0s quais nunca existiram, tampouco se presta para qualificacéo de
espaco publico. E a Municipalidade e seu assistente-técnico, apesar de alegarem genericamente a
adequacdo da qualificagdo, ndo trouxeram aos autos um Unico elemento contundente indicando que 0s

|otes tinham as caracteristicas de zona de centralidade estabelecidas em lel.

Anote-se, ainda, que a cerca de 1000 metros do local h4 atividade comercial

garantida no bairro pela ZEU — Zona de Estruturagdo Urbana. Ademais, a Av Francisco Morato se
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estrutura como um grande eixo comercial que atende o bairro como um todo. E h& varios Shopping
Centers naregido, localizados junto aos grandes eixos estruturais como o Shopping Morumbi, Butanta

entre outros.

Como anotado no laudo de fls. 1098 e seguintes:

"Essa grande modificacdo da Zona Mista criada em 2004 para uma Zona de
Centralidade foi efetivada pela Lei Municipal 16.402/16, em desrespeito ao
PDE 2014, e transformando 0 que seria uma zona mista, um recurso para
abrigar o Complexo Bandeirantes, numa Zona de Centralidade, definida para
Se criar uma area comercial no centro de um bairro com caracteristicas
exclusivamente residenciais. Com essa mudanca, elevou-se também o
gabarito das Zonas Mistas que por essa mesma lei é de 8 andares e 24 metros
de gabarito méximo para quadras pouco verticalizadas, com Coeficiente de
Aproveitamento — CA igual a 2,00 (duas vezes a area do lote) para uma ZC-
Zona de Centralidade com 48 metros de gabarito e com Coeficiente de
Aproveitamento — CAQ igual a 2,00 (duas vezes a &rea do lote).

Reafirma-se que essa alteragdo do zoneamento da quadra 101/437 para a
criacdo de uma zona de Centralidade, contraria os préprios objetivos do
Plano Diretor 2014, que € o de concentrar a verticalizacdo nos eixos de
transportes de massa e otimizar o0 aproveitamento das areas dotadas de maior
infraestrutura, que no caso do Bairro do Morumbi é demarcada pela Av.
Francisco Morato (dotada de corredor de 6nibus) e pelos raios entre 450 a
600 metros que circundam as &reas de influéncia das Estacbes de Metrd
(caso da Estacdo Morumbi). Sendo essas as areas compativeis com a
atividade comercial a partir da situagéo existente e da nova infraestrutura de
transporte de massas criada pela Linha 4 do Metr6".

De acordo com o Plano Diretor Estratégico — Lel 16.050/14, os iméveis em
gquestdo estdo inseridos na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana- Macrodrea de

Urbanizac&o Consolidada.

Prevé o artigo 13 do Plano Diretor Estratégico:

"Art. 13. A Macroarea de Urbanizacdo Consolidada localiza-se na regido
sudoeste do Municipio, € caracterizada por um padrdo elevado de
urbanizacdo, forte saturacdo viaria, e elevada concentracdo de empregos e
servigos e é formada pelas zonas exclusivamente residenciais e por bairros
predominantemente residenciais que sofreram um forte processo de
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transformacéo, verticalizacéo e atracdo de usos nao residenciais, sobretudo
Servicos comércio.

Parégrafo Unico. Os objetivos de ordenacdo do territorio na Macroarea da
Urbanizacéo Consolidada s&o:

| — controle do processo de adensamento construtivo e da saturacéo viaria,
por meio da contencdo do atual padréo de verticalizacdo, da restricdo a
instalacdo de usos geradores de trafego e do desestimulo as atividades nao
residenciais incompativeis com o uso residencial;

Il — manutenc&o das areas verdes significativas;

Il — estimulo ao adensamento populacional onde este ainda for viavel, com
diversidade social, para aproveitar melhor a infraestrutura instalada e
equilibrar a relacéo entre oferta de empregos e moradia;

IV — incentivar a frui¢8o publica e usos mistos no térreo dos edificios, em
especial nas centralidades existentes e nos eixos de estruturacdo da
transformacé&o urbana”.

Ora, a classificacdo dos lotes em questdo como Zona de Centralidade nédo
atende aos objetivos de ordenagéo do territério na Macroérea da Urbanizagdo Consolidada, muito pelo
contrério, os afronta pois autoriza o adensamento construtivo e saturacdo vidria em &ea ja

extremamente comprometida.

Além disso, a classificagdo atribuida pela Lei 16.402/16 aos lotes em questdo
ndo poderia ocorrer visto que vai contra as diretrizes previstas no Plano Diretor para revisar a
LPUOS.

O Pano Diretor, ao estabelecer diretrizes para revisar a LPUOS, assentou o

seguinte:

"Art. 27. De acordo com os objetivos e diretrizes expressos neste PDE para
macrozonas, macroareas e rede de estruturacdo da transformacéo urbana, a
legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo — LPUOS deve ser
revista, simplificada e consolidada segundo as seguintes diretrizes:
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(..)

XLV — nos perimetros das zonas exclusivamente residenciais ZER-1 e nos
corredores existentes ndo incidirdo indices e parametros urbanisticos menos
restritivos do que aqueles atualmente aplicados;"

A classificagdo adotada pela Lei Municipal 16.402/16 para os lotes em

questdo € bem menos restritiva, ou sgja, incompativel com as diretrizes do Plano Diretor.

Assim, ndo ha justificativa legal ou fética para a alteracdo do zoneamento

combatida e, menos ainda para a ndo observacao das restrigdes convencionais.

N&o ha interesse publico que justifique o afrouxamento, pela via legislativa,

das restricGes convencionais, razéo pela qual devem prevalecer parao imével em questéo.

E como ja decidido "O relaxamento, pela via legislativa, das restricdes
urbanistico-ambientais convencionais, permitido na esteira do “ius variandi” de que é titular o
Poder Publico, demanda, por ser absolutamente fora do comum, ampla e forte motivacéo lastreada
em clamoroso interesse publico, postura incompativel com a submissdo do Administrador a
necessidades casuisticas de momento, interesses especulativos ou vantagens comerciais dos agentes
econdmicos’ (REsp n° 302.906).

Além da inviabilidade do empreendimento em razdo de estar sujeito as
restricdes convencionais, outra irregularidade desponta, o fracionamento artificial do projeto para néo

cumprimento da legislagdo urbanistica.

Anotou 0 assistente técnico do Ministério Publico em sua manifestacéo de
fls. 1444:

"O processo de aprovagao — requerimento de alvara de aprovacgao e posterior
requerimento de alvard de execugdo — dos empreendimentos em tela foi
realizado pela municipalidade por meio dos processos administrativos PA
2017- 0.108.508-5 (empreendimento “Il Bosco”) e PA 2017-0.108.512-3
(empreendimento “I1l Faro”). Conforme se observa na cronologia do
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processo de aprovacdo dos dois empreendimentos (Quadro 1), eles foram
protocolados na mesma data, em julho de 2017; tramitaram paralelamente;
tiveram os alvaras de aprovacao publicados com 15 dias de diferenca no
final de 2018; a solicitacdo dos alvaréas de execucao foi realizada na mesma
data, em maio de 2019; e, os mesmos foram publicados em junho de 2019,
com 1 dia de diferenca.

()

Os empreendimentos envolvem todos os lotes da quadra 437, assim divididos
gquando do inicio do processo de aprovacdo na Prefeitura: (a) matriculas “ 1
Faro”: 110.678 (lote 5, 750mg); 42.704 (lote 6, 1.300m¥); 159.529 (lote 7,
918mP); 32.812 (lote 8, 840m¥); 42.705 (lote 9, 800n®); (b) matriculas “ Il
Bosco”: 28.271 (lote 1, 976n®); 14.403 (lote 2, 960n®); 42.702 (lote 3,
840nR); 42.703 (lote 4, 800n®); 136.612 (lote 13, 916m¥); 136.474 (lote 14,
790mP); 84.778 (lote 12, 769nR); 88.424 (lote 11, 800n®); 42.706 (lote 10,
800m?). As matriculas foram unificadas na Matricula 246.523, com area de
4.608,00me, e registro da incorporacdo imobiliaria do empreendimento “ |1
Faro”; e na Matricula 246.760, com area de 7.651,00n? e registro da
incorporacdo imaobiliaria do empreendimento “II Bosco”, ambas de
propriedade da TGSP-39 Empreendimentos Imobiliarios Ltda (Figura 1).

()

Posteriormente & emissio dos alvaras de aprovacao e de execugdo no ambito
dos PAs 2017-0.108.508-5 e 2017-0.108.512-3, o empreendedor (TGSP- 39
Empreendimentos Imobiliarios LTDA.) requereu, em 10/07/2019, a
aprovacdo de Projetos Modificativos para os dois empreendimentosl, a
saber:

* “Il Faro”: PA 2019-0.036.578-9, autuado em 10/07/2019, objeto Projeto
Modificativo de Alvara de Aprovacdo e Execucdo Edificacdo Nova n°
2018-20375-01, deferido em 13/08/2019.

« “1l Bosco”: PA 2019-0.036.577-0, autuado em 10/07/2019, objeto Projeto
Modificativo de Alvara de Aprovacdo e Execucdo Edificacdo Nova n°
2018-21471-02, deferido em 24/08/2019.

Em cada lote foi incorporado um condominio composto de dois
subcondominios:  setor residencial e setor comercial. Os dois
empreendimentos destinam-se ao uso misto: duas torres residenciais no “ Il
Bosco” e uma torre residencial no “Il Faro” (R2V-2 e R2V-3)2 e o
embasamento dos condominios tem espagos destinados a atividades de
comércio e servigos (NR1-2, NR1-3, NR1-5 e NR1-6)3. Além disso, nos quatro
subsolos h& areas destinadas a estacionamento, sendo que o0 4° subsolo se
destina ao estacionamento de uso nado residencial e os 1°, 2°, e 3° subsolos
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destinamrse ao estacionamento do uso residencial, com acessos
independentes.”

E constou do laudo pericia (fls. 1225) o seguinte:

1.1 Identificacdo do setor, quadra e lotes correspondentes a cada um dos
empreendimentos;

Il Bosco: 101.437.0016
Il Faro: 101.437.0017

1.2 Area do terreno de cada um dos empreendimentos;

Il Bosco: 7.651,00n?
Il Faro: 4.608,00m?

1.3 Usos e atividades previstos para cada um dos empreendimentos;

IL BOSCO

Construcéo de edificacdo de uso misto: residencial, comercial restaurante e
lojas (nR1-2; nR1-3,

nR1-5, nR1-6, R2v-3)

O empreendimento composto de 02 torres, denominadas Torre Luce (Torre A)
e Torre Sole (Torre B), e conterd dois subcondominios, quais sejam setor
resdencial e setor comercial, com a seguinte composicdo: SETOR
RESIDENCIAL: contera 84 unidades autbnomas apartamentos, a uma razao
de 03 unidades por andar, localizadas do 1°. Pavimento ao 14° pavimento da
Torre Luce e da Torre Sole; O setor residencial conterd, ainda: 3°. Subsolo,
2°. Subsolo, 1°. Subsolo, térreo, barrilete, reservatorio superior e cobertura.
SETOR COMERCIAL: Conterd 08 unidades autbnomas lojas com acessos
independentes e 01 unidade auténoma escritério, localizadas entre o 3°.
Subsolo ao térreo. O setor comercial conterd, ainda, 4°. Subsolo, 3°. Subsolo,
2°. Subsolo, 1°. Subsolo, térreo, &tico e cobertura, com total de 336 vagas de
garagem no setor residencial e 105 vagas para veiculos de passeio na area
comercial total de 441 vagas (fl 732 dos autos)

IL FARO

Construcéo de edificacdo de uso misto: residencial, comercial e lojas (nR1-2;
nR1-3, nR1-5, nR1-6, R2v-2) O empreendimento composto de Ol torre e
contera dois condominios, quais sejam: setor Residencial e Setor Comercial,
com a seguinte composicdo: Setor Residencial: conterd 56 unidades
auténomas apartamento, a uma razao de 04 unidades por andar, localizadas
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do 1° Pavimento ao 14° Pavimento, 1° Subsolo, térreo, barrilete,
reservatorio superior e cobertura. Setor comercial: Contera 07 unidades
autbnomas comerciais, sendo 06 unidades auténomas lojas e 01 unidade
escritério, localizadas entre o 3°. Subsolo ao 1° Pavimento. (fl 733 dos
autos). A garagem do condominio, NO SETOR RESIDENCIAL, comportara
172 vagas para veiculos de passeio, além de 02 vagas para pessoas com
deficiéncia (PCD) e 19 vagas para motos. NO SETOR COMERCIAL, a
garagem comportara 57 vagas para veiculos de passeio, 02 vagas para
pessoas com deficiéncia (PCD), 12 vagas para motos e 04 (quatro) vagas
para carga e descarga, total de 233 vagas (sem considerar motos e carga e
descarga).

1.4 Area construida total, area construida computavel e area construida n&o
computavel de cada um dos empreendimentos;

1.5 Area construida total, &rea construida computével e area construida néo
computavel por tipo de uso de cada um dos empreendimentos;

IL BOSCO:

» Area total construida: 43.088,34 m2

» Area total computavel: 15.301,97 m2

« Area total de beneficios redutores de outorga onerosa: 485,51 m2

« Area computével objeto de outorga onerosa: 7.165,46 m2, considerando:
 Area computavel objeto de outorga onerosa, para habitacio com area
maior que 70,00 m2 = 6.626,95 m2

« Area computavel objeto de outorga onerosa, para outros usos = 538,51m2.
Area ndo computavel total: 27.786,37 m2

IL FARO

» Areatotal construida= 25.124,31n¥;

« Area ndo computavel total= 11.761,17n¥;

« Area total computavel= 9.216,00n?;

« Area total de beneficios redutores de outorga onerosa= 357,21n%,;

« Area total computavel objeto de outorga onerosa= 4.250,79m2;

 Area computavel objeto de outorga onerosa, para habitacio com area
maior que 70,00 n?= 3.937,69n%;

» Area computavel objeto de outorga onerosa, para uso ndo residencial
(outras atividades) = 313,10,

A prova produzida nos autos demonstra, de forma inabaével, que o

empreendimento, apesar de ter sido aprovado em dois processos distintos, na verdade, foi concebido
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como unico. E pior, com plena ciéncia da Municipalidade no curso da aprovacdo, conforme

esclarecido pelo assistente-técnico do Ministério Publico, acima demonstrado.

O laudo oficial é insofismavel quanto a unicidade do empreendimento.
Pontuou o Sr. Perito (fls. 1311):

"Apesar de seguir os tramites legais, com a aprovacdo de dois
empreendimentos separados, alguns aspectos levam a leitura de que é um
empreendimento Unico. Algumas estratégias foram tragadas, no sentido de
evitar a necessidade de estudos especificos tais como os j& citados Estudo de
impacto de Vizinhanga e de Polo Gerador de tréfego.

Conforme ilustrado, é evidente que o empreendimento foi concebido como
anico, com mesma linguagem, com cotas de pavimentos térreos que se
interligam, com definicdes de projeto que deixam claro que um projeto se
complementa com o outro. O proprio recorte pouco convencional de divisao
dos lotes evidencia este carater de complementariedade, constituindo uma
unidade. Apesar de ndo haver mais “ stand” de vendas e este perito ndo ter
como comprovar de que forma foi constituido, para além das questfes ja
citadas da arquitetura, pode-se observar nas publicidades em anexo que as
unidades sdo comercializadas como parte de um conjunto unico “ || Bosco” e
“1l Faro” aparecem sempre juntos. Soma-se a isto a forma como a obra esta
sendo conduzida. E um Unico canteiro de obra, com barracdes de obra
conjuntos (escritorios, almoxarifados, &rea para funcionarios - junto da
avenida Morumbi); os portdes estdo numerados em ordem sequencial sem
distingdo entre os empreendimentos (conforme registro fotogréfico realizado
no dia da pericia), a separacdo existente no terreno, com uma singela tela
apoiada em estrutura de madeira ndo significa nenhum tipo de separacdo
efetiva dos trabal hos.

Pode-se observar na integragdo das plantas dos 4°, 3°, 2° e 1° subsolos e no
pavimento térreo que o desenho do conjunto foi concebido como Unico.

Neste sentido a aprovacédo dos edificios ndo deveria ser realizada da forma
gue foi, com esta separacdo que sO acontece no processo de aprovacao e em
nenhum outro momento de projeto, venda e obra, menos ainda no
funcionamento do conjunto.

Sendo aprovado como empreendimento Unico, questdes fundamentais seriam
levadas em consideragdo para atender a regulacdo urbana vigente
decorrentes da construgdo de um conjunto deste porte”.

Assim, ficou evidente que o projeto de aprovacdo ndo retrata a realidade

fatica. Foram aprovados dois projetos distintos, os quais, na verdade, configuram um U(nico
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empreendimento, e, por terem sido aprovados em separado, nenhuma andlise do entorno foi

considerada na aprovagdo do empreendimento.

A autora pede a nulidade dos atos administrativos consubstanciados nos
alvards de aprovagdo de obra nova expedidos respectivamente nos processos administrativos
2017-0.108.508-5 e 2018-0.027.294-0, bem como a nulidade dos préprios supra referidos processos
administrativos. E um dos fundamentos deste pedido € o fracionamento artificial do projeto para ndo

cumprimento da legislacdo sobre estudo de impacto de vizinhanca.

O fracionamento artificial do projeto deu-se para burlar a obrigatoriedade de
estudo de impacto de vizinhanga bem como descaracterizar o empreendimento como polo gerador de

trafego.

A Lei Municipa 16.402/16, ao abordar os usos potencialmente geradores de

impactos urbanisticos e ambientais prevé:

"Art. 108. Os usos residenciais e ndo residenciais potencial mente geradores
de impactos urbanisticos e ambientais serdo enquadrados conforme as
seguintes subcategorias especiais:

| - Polos Geradores de Trafego (PGT): edificacdes permanentes que atraem
ou produzem grande numero de viagens ao longo do dia e/ou por periodo
determinado, causando impacto no sistema viario e de transporte, podendo
comprometer a acessibilidade, a mobilidade e a seguranca de veiculos e
pedestres e que devem observar as diretrizes e condicionantes estabelecidas
por 6rgao municipal competente e pela legislacdo especifica;

I - Empreendimentos Geradores de Impacto de Vizinhanga (EGIV): aqueles
gue podem gerar impacto significativo, alteracdo no seu entorno ou
sobrecarga na capacidade de atendimento da infraestrutura e devem
elaborar Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) e respectivo Relatério de
Impacto de Vizinhanca (RIV);

11 - Empreendimentos Geradores de Impacto Ambiental (EGIA): aqueles
gue podem causar alteracao das propriedades fisicas, quimicas e biol6gicas
do meio ambiente e que direta ou indiretamente afetem:

a) a salde, a seguranca e o bem-estar da populacéo;

b) as atividades sociais e econémicas,
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C) a biota;
d) as condi¢des paisagisticas e sanitarias do meio ambiente;
€) a qualidade dos recursos ambientais.

(.)

Art. 109. Os empreendimentos enquadrados em Polos Geradores de Tréfego
(PGT) sdo as edificacBes permanentes que apresentem ao menos uma das
seguintes caracteristicas:

| - edificagBes residenciais com 500 (quinhentas) vagas de estacionamento
ou mais;

Il - edificacdes ndo residenciais com 120 (cento e vinte) vagas de
estacionamento ou mais, localizadas nas Areas Especiais de Trafego — AET,
definidas conforme legislacdo especifica;

Il - edificagbes ndo residenciais com 280 (duzentas e oitenta) vagas de
estacionamento ou mais, localizadas nas demais &reas do Municipio;

IV - servigos socioculturais e de lazer com mais de 2.500m2 (dois mil e
guinhentos metros quadrados) de area construida computavel;

V - locais destinados a prética de exercicio fisico ou esporte com mais de
2.500nm? (dois mil e quinhentos metros quadrados) de &rea construida
computavel;

VI - servigos de salide com area construida computavel igual ou superior a
7.500n? (sete mil e quinhentos metros quadrados);

VII - locais de reunido ou eventos com capacidade para 500 (quinhentas)
pessoas ou mais;

VIII - atividades e servicos publicos de carater especial com capacidade
para 500 (quinhentas) pessoas ou mais;

IX - servigcos de educacdo com mais de 2.500m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados) de érea construida computavel destinada a salas de
aula;

X - locais de culto com capacidade para 500 (quinhentas) pessoas ou mais
na area interna a edificaco destinada ao culto.

§ 1° Lei especifica podera rever o enquadramento dos empreendimentos
classificados como PGT.

§ 2° Cabera ao Executivo a definicdo de medidas de mitigagdo ou
compensacdo, ficando o empreendedor obrigado a cumpri-las para a
aprovacao do empreendimento.
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Art. 110. Os Empreendimentos Geradores de Impacto de Vizinhanca (EGIV)
S840 0s seguintes:

| - uso comercial e de prestacéo de servigos com area construida total igual
ou superior a 80.000m? (oitenta mil metros quadrados);

Il - uso industrial com area construida total igual ou superior a 25.000n?
(vinte e cinco mil metros quadrados);

[l - uso ingtitucional incluindo servicos de salde e estabelecimentos de
ensino publico ou privado com area construida total igual ou superior a
50.000n? (cinquenta mil metros quadrados);

IV - uso residencial com area construida total igual ou superior a 80.000n?
(oitenta mil metros quadrados) ou gque apresentem mais de 600 (seiscentas)
vagas de estacionamento.

Parégrafo unico. Lei especifica devera regulamentar o instrumento do EIV
e podera rever o enquadramento dos empreendimentos classificados como
EGIV.

Art. 111. Os Empreendimentos Geradores de Impacto de Vizinhanca (EGIV)
estdo sujeitos a elaboracao de Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e do
respectivo Relatdrio de Impacto de Vizinhanga (RIV), conforme disposto na
legislacdo especifica, a ser analisado e aprovado por 6rgdo municipal
competente, ficando a expedicéo do certificado de conclusdo condicionada
ao atendimento das disposicbes estabelecidas no EIV para obtencédo do
alvara de aprovacéo do empreendimento.

Quanto a0 Estudo de Impacto de Vizinhanga, em primeiro lugar, urge
observar, independente do fato dos empreendimentos consistirem em um Unico, ou de um Unico
proprietério, ha de ser observado que havendo mais de uma obra em uma mesma localidade as
repercussdes do entorno devem ser sopesadas em conjunto para fins de afericdo da necessidade de

prévio Estudo de Impacto de Vizinhanga, como condicéo para sua aprovacao.

O empreendimento serd erigido em local composto por casas residenciais,
com baixa densidade demogréfica. E certo que além de trazer grande impacto ao sistema vidrio - que
jA& é cadtico, concentracdo populacional, fluxo de outra natureza decorrente do comércio,
sobrecarregara a infraestrutura ja existente e implicard em relevante impacto para as fungoes
urbanisticas do local, em grave prejuizo para a populagdo que vive na regido bem como para

populacdo externa pois ndo se pode deixar de considerar que a cidade € um organismo vivo e
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interligado e, desse modo, impactos urbanisticos refletem na cidade de forma geral.

Para viabilizar as exigéncias do bem comum, a lei local, ao prever um
padréo para arealizacdo do EIV, ndo exime a Municipalidade de analisar o caso concreto conforme a
finalidade da lei, o que sequer foi aventado pela Municipalidade. Por exemplo, como admitir a
construcdo de sete imoveis, na mesma quadra, a0 mesmo tempo, cada um contando com 599 vagas
residenciais, sem qualquer analise de impacto urbanistico? As aprovacdes devem ser analisadas com
parcimbnia, e sempre levando em conta o bem comum orientada pelos principios e diretrizes do
Estatuto da Cidade e do Plano Diretor do Municipio.

A Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor Estratégico tem
como principios a Fungdo Social da Cidade, Fungéo Social da Propriedade Urbana, Direito a Cidade e

direito ao Meio Ambiente Ecol ogicamente Equilibrado, todos aviltados na aprovagéo em questéo.

Como bem anotado pela autora (fls. 650):

"A le deve ser interpretada de forma racional, razoavel, por
comezinho. Se um empreendimento apenas residencial que cria mais de 600
(seiscentas) vagas de estacionamento ja cria um impacto significativo, que
requer um estudo de impacto de vizinhancga, segundo regulacao legal, o que
dizer de um empreendimento misto, comercial e residencial, cujo impacto
evidentemente é maior, jA que 0 uso comercial demanda maior afluxo de
pessoas, clientes (pelo menos assim desgjam os comerciantes em nome da
prosperidade dos negocios, evidentemente), além de areas de carga e
descarga, presenca de funcionarios, etc?

Note-se que se atinge esse total somando “ dois empreendimentos’
(sict), como deve ser, ja que o impacto dos “dois empreendimentos’ é
evidentemente uno. Se assim ndo for, abre-se um precedente para burlas a
lel, que pode até mesmo levar o importante instituto de controle ambiental
“Estudo de Impacto de Vizinhanga” ao desuso, j& que, se essas cisdes
artificiais forem eficazes para se evitar o Estudo, qualquer um pode evité-lo
aprovando o empreendimento em fatias, como se fossem separados, quando
na verdade se trata de um Unico impacto ambiental e urbanistico a assolar

a vizinhanca.
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O Poder Publico, quando exerce o imprescindivel controle
urbanistico e edilicio das construcfes através da expedicdo de licencas,
evidentemente deve exigir o cumprimento da lei em sua inteireza, sem
aceitar ser submetido a situacBes de evidente tentativa de burla a lei. Se
dois empreendimentos S0 apresentados concomitantemente na mesma
guadra, se a planta de um se encaixa perfeitamente ao outro, como duas
pecas de um mesmo “ quebra cabegas’, se a planta do quarto subsolo prevé
rua interna de estacionamento que estranhamente acaba em uma parede, se
haverd um Unico shopping ou supermercado no subsolo dos dois
empreendimentos, cabe ao Poder Publico Municipal rechacar a tentativa de
“driblar” alei eexigir o estudo de impacto de vizinhanca.

E mesmo que assim ndo fosse, mesmo que ndo houvesse esse
verdadeiro “ mutualismo construtivo”, ndo alteraria o ponto decisivo do
argumento da autora, a saber: o impacto ambiental e urbanistico que os
“dois projetos simultaneos’ traz ao bairro € um sb. Ainda que possa haver
liberdade comercial para lancar o empreendimento separadamente, o que
nao se discute, para efeitos de avaliacdo do impacto ambiental e urbanistico
€ Obvio que os dois projetos devem ser considerados um Unico
empreendimento capaz de produzir um Unico impacto”.

O artigo 110 ndo prevé critérios para empreendimentos Geradores de

Impacto de Vizinhanca (EGIV) de uso misto.

O empreendimento conta com mais de seiscentas vagas, considerando tanto
as de uso residencial como de uso comercia. Além disso, h4 de ser considerado que o0 uso serd
preponderantemente residencial, razéo pela qual deve ser levado em conta o critério imposto para 0s
imoveis residenciais, mas sem excluir as vagas comerciais. N&o hd como ndo incluir na conta as vagas

comerciais pois elas também integram o empreendimento e irdo participar do impacto provocado.

Desconsiderar as vagas comerciais seria desconsiderar parte do
empreendimento e o fato de ndo constar previsio legal expressa para o uso misto néo libera o
empreendedor do cumprimento da norma pois a norma deve ser lida em harmonia com o Estatuto da
Cidade e Plano Diretor do Municipio, e sempre visando o interesse da coletividade e ndo o interesse

do particular.
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O artigo 151 do Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo estabelece que "A
construcdo, ampliacdo, instalacdo, modificacdo e operacdo de empreendimentos, atividades e
intervencdes urbanisticas causadoras de impactos ambientais, culturais, urbanos e socioecondmicos
de vizinhanca estar@o sujeitos a avaliagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo
Relatério de Impacto de Vizinhanca (EIV/IRIV) por parte do 6rgdo municipal competente,

previamente a emissao das licengas ou alvaras de construcéo, reforma ou funcionamento”.

N&o ha davida que o empreendimento ja esta causando e ird causar grande
impacto urbanistico. Basta ver o local onde esta sendo erigido e as consegquéncias desastrosas no
tréfego e paisagem urbana, aém de outras consequéncias ainda ndo apuradas, justamente em razéo da

auséncia do estudo.

Anote-se que 0 empreendimento sequer atende as condi¢des de instalacéo
definidas no Quadro 4 A, Anexo Integrante da Lel N° 16.402/2016 (uma via de largura maior ou igual
a 10 metros), condicdo gue também ndo foi exigida pela Municipalidade ao analisar os pedidos de

avarés.

Assim, imprescindivel a elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca

paraviabilizar aobra.

Além das irregularidades ja apuradas na andlise dos avaras, h& de ser
considerado que 0 empreendimento também caracteriza polo gerador de trafego, questéo objeto da
acdo posto que englobada ha exigénciado EIV, de maior abrangéncia, inserida no pedido decorrente

daalegacéo de cisdo artificial do empreendimento .

Como anotado no laudo pericial, a Avenida Morumbi esta classificada como
N3 no“mapa 09 - sistema viario estrutural” portanto considerando um empreendimento Unico, este
teria um de seus limites na Avenida Morumbi, com acessos de veiculos e pedestres e deveria ser

classificado como Polo Gerador de Trafego, ja que a somatéria de vagas ultrapassaria as 120 vagas
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ndo residenciais, como estabelece o artigo 109, I, da Lei 16.492/2016. E para a definicdo das vias
impactadas pelas viagens a serem geradas pelos dois empreendimentos (ou por um Unico a partir do
entendimento final deste processo) € necessario realizar os estudos solicitados para empreendimentos
de Polo Gerador de Trafego e Empreendimentos Geradores de Impacto de Vizinhanca. E a partir
destes estudos que se poderd saber a extensdo dos impactos, as vias afetadas e, portanto, sua

classificagéo.

Prevé o artigo 4° da Lei 15.150/2010:

Art. 4° Os projetos apresentados pelos interessados na implantacdo ou
reforma de um empreendimento classificado como Polo Gerador de Tréfego
serdo analisados pela Companhia de Engenharia de Tréfego - CET, a qual
indicard as medidas mitigadoras de minimizagcdo dos impactos sobre o
Sstema Viario e as eventuais adequagfes nos projetos viérios e/ou de
arquitetura, bem como a eventual realizacdo de medidas compensatorias.
(Redacéo dada pela Lel n° 16.801/2018)

Paragrafo Unico. A Companhia de Engenharia de Trafego - CET, na
andlise dos projetos de arquitetura apresentados, devera indicar:

| - as caracteristicas e o dimensionamento dos dispositivos de acesso de
veiculos e pedestres, incluidas as respectivas areas de acumulacéo e
acomodacao;

Il - as caracteristicas e 0 dimensionamento das areas de embarque e
desembarque de passageiros, incluindo 6nibus fretados, e de carga e
descarga de mercadorias;

IIl - as caracteristicas do estacionamento, o dimensionamento e a
disposicao das vagas de estacionamento internas a edificacéo, incluidos os
espacos de circulacdo e manobra e o tipo de vaga, inclusive no que tange ao
nimero minimo de vagas reservadas a idosos e pessoas com deficiéncia
fisica, nos termos da legislacéo aplicavel;

IV - a determinacéo e analise do impacto do Polo Gerador de Trafego sobre
a operacdo do
Sstema Viario e de Transportes;

V - a relacdo das medidas mitigadoras - obras e servicos de sinalizagéo

vidria - necessarias a minimizacdo do impacto negativo provocado no
Sstema Viario decorrente das viagens geradas pelo empreendimento
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gualificado como Polo Gerador de Trafego; e VI - a relacdo das medidas
compensatérias. (Redacdo acrescida pela Lei n° 16.801/2018)

No caso, trata-se de um adensamento médio, com novos Usos e com aumento
do numero de vagas de estacionamento. Assim, seria imprescindivel agdes para minimizar o impacto

nos arredores do Empreendimento.

E como esclarecido pelo Sr. Perito, caso ndo haja agBes mitigadoras dos
impactos do empreendimento tais como controle de velocidade, faixas de pedestres, sinalizagéo, que
devem ser definidas pela CET a partir dos relatorios de impacto, 0 aumento de fluxo deve aumentar o
nimero de acidentes envolvendo veiculos motorizados e pedestres. Somente com 0 desenvolvimento
dos relatérios de impacto de vizinhanca e de tréfego, 0s quais reunirdo o conjunto de dados,
relacionados a questdes de infraestrutura, de morfologia urbana, de dinémicas de mobilidade, sociais,

econdmicas, que se podera levar as acbes mitigadoras.

O assistente técnico do Ministério Publico demonstrou em seu parecer
técnico, de forma pormenorizada, o grande impacto que o empreendimento ira causar na regido (fs.

1427 e seguintes).

Contudo, ao aprovar os projetos de forma fracionada, a requerida furtou-se de
tal obrigacdo, transferindo os impactos de seu empreendimento para a populagdo, que sofrera

imediatamente as consequéncias negativas da obra.

Ora, a prova produzida nos autos demonstra de forma contundente que e
empreendimento afetard a qualidade de vida dos moradores e usuérios das vias da regido posto que
gerard enorme impacto urbanistico-ambiental, sem qualquer contrapartida dos empreendedores, 0 que
certamente demandara medidas mitigadoras que ndo ficardo a cargo da requerida caso a situagéo
permaneca, mas sim do poder publico, que deixara de investir em outros locais para suprir demanda

de empresa de grande porte.
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Como anotado no brilhante acordé@o da lavra do Ministro Herman Benjamin
(REsp 302906/SP), as restri¢des urbanistico-ambientais convencionais sdo um veiculo de estimulo a
um novo consensualismo solidarista, coletivo e intergeracional, tendo por objetivo priméario garantir
as gerag0es presentes e futuras espacos de convivéncia urbana marcados pela qualidade de vida, valor

estético, areas verdes e protecéo contra desastres naturais.

Como ja dito, hoje colhemos os efeitos maléficos da pouca atencdo dada ao
urbanismo tanto pela Administragdo como pela prépria col etividade, que no minimo quedou-se inerte,

admitindo pacificamente a urbaniza¢éo desenfreada e sem cuidado.

A dilapidacéo de bairros leva junto parte da histéria da cidade e do pais. E o
crescimento econdmico ndo justifica tal destruicdo. Admitir o afastamento das restri¢fes urbanisitco-
ambientais convencionais, "abriria a especulacéo imobiliaria ilhas verdes solitarias de S&o Paulo (e
de outras cidades brasileiras), como o Jardim Europa, o Jardim América, o Pacaembu, o Alto de
Pinheiros e, no caso dos autos, 0 Alto da Lapa e a Bela Alianca (City Lapa) "(REsp n° 302.906). E
no presente caso, certamente os iméveis lindeiros vao seguir a mesma rota, provocando modificacéo
profunda na regido. H4 outras formas de construir empreendimentos que, ao invés de criar problemas

urbanisticos traz ganhos urbanisticos.

No caso em questdo o empreendimento que se pretende erguer traz ganhos
apenas para 0 empreendedor e eventualmente, para 0s adquirentes, 0s quais contam com alto poder

aquisitivo. Contudo, o prejuizo ao interesse publico € enorme.

Ademais, admitir a construcdo em questdo ird abrir um precedente,

descaracterizando a regido, para futuramente, classificacdes menos restritivas serem impostas.
Como se vé nd h4 justificativa para o afrouxamento das restricdes

urbanisticos-ambientais convencionais pela via legidativa. O interesse publico ndo ampara a lei.

Muito pelo contrério, o interesse publico clama pela manutencdo das restricoes.
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Por fim, cabe anotar que o prosseguimento da obra deu-se, por insisténcia da
requerida Tegra, apesar de ter ciéncia da impugnagdo feita pela Associacdo de Moradores contra a
expedicdo dos avaras. A obrafoi iniciada somente apos a distribuicdo da acéo, razdo pela qual ndo

podera a autora sustentar a tese de fato consumado.

Ante o exposto e considerando tudo o mais que dos autos consta, JULGO
PROCEDENTE a agio que ASSOCIACAO DOS MORADORES DO JARDIM GUEDALA,
move contraa TGSP - 39 EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOS LTDA e PREFEITURA DO
MUNICIPIO DE SAO PAULO, e o faco para declarar a vigéncia das restricdes convencionais em
relacdo aos lotes objeto do empreendimento. Em consequéncia, reconhego a nulidade dos atos
administrativos consubstanciados nos alvaras de aprovacdo de obra nova expedidos respectivamente
nos processos administrativos 2017-0.108.508-5 e 2018-0.027.294-0 e atos subsequentes. Condeno a
requerida a obrigacdo de fazer consistente na demolicdo de toda e qualguer obra do empreendimento
em questdo, repondo-se integralmente o “status quo ante”, bem como na obrigacdo de ndo fazer,

consistente na ndo construcao dos empreendimentos “1l Faro” e “11 Bosco”.

Arcardo as requeridas com as custas processuais e honordrios advocaticios,

gue fixo em vinte por cento do valor atribuido a causa.

Oportunamente, ao arquivo.

P. Intime-se.

Sa0 Paulo, 03 de novembro de 2020.

CYNTHIA THOME

Juiza de Direito
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