O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO, por sua Promotora
de Justica, designada junto ao GAEMA — Grupo de Atuacéo Especial de
Defesa do Meio Ambiente, vem, com fundamento no artigo 129, incisos Il e lll,
da Constituicdo Federal, na Lei Federal n°® 7.347/85, e no art. 295, inc. X, da Lei
Estadual n° 734/93, propor perante esse egrégio Juizo de Direito a presente
ACAO CIVIL PUBLICA, com pedido liminar, pelas razdes de fato e de direito
adiante expostos, em face de:

1) Municipio de Guaruja, representado pela Chefe do Poder Executivo
Municipal, a Senhora Maria Antonieta de Brito, brasileira, Prefeita Municipal
de Guaruja, inscrita no CPF sob 0 n°® 101.126.528-16, com domicilio nesta
Comarca, na Avenida Santos Dumont, 800, Santo Antonio, Guaruja, CEP
11432-440 e:

2) Construtoras:

2.1 - Di Fiori Brasil Empreendimentos Ltda., com sede na Av. Paulista 2300,
loja n°® 02, S&o Paulo. CNPJ 08.714.072/0001-02.

 Alvard 71/08, que substituiu o alvara 309-07, do empreendimento
“Varandas Di Fiori”, localizado na Rua Peru, esquina com Avenida D.
Vitoria Yunes Stéfano.

2.2 —a) Oésis SPA e Home Resort SPE Ltda., com sede em S&o Paulo,
Avenida das Nacdes Unidas 10.989, 6° andar conj. 61, Vila Olimpia. CNPJ
7.034.357/0001-30 e

b) Marieste Comercial e Imobiliaria Ltda., com sede em Séo Paulo, no Largo
Padre Péricles, 145, 9° andar. CNPJ 59.810.598/0001-27.

c) Sobloco Construtora S.A, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
2601, 7° e 8° andares, Sao Paulo.

 Alvara 302/07, do empreendimento “Enseada Ocean Front”, localizado
na Avenida Miguel Stéfano, 2085.

2.3 - Lico’s Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com sede na Avenida
Veraneio, 485.

» Alvard 270/07, do empreendimento “Lico Residence IIlI’, localizado na
Avenida Venezuela, 350

» Alvard 199/07, do empreendimento “Lico Residence II”, localizado na
Avenida Veraneio, 517.

2.4 — Comin, Rubio & Siervo Construcéo e Incorporacéao Ltda., com sede
em Sao Paulo, no Largo Senador Raul Cardoso, 80, Vila Clementino. CNPJ
06.139.010/0001-99.

* Alvard 299/07, do empreendimento “Enseada dos Golfinhos”, localizado
na Rua Alberto Quatrini Bianchi, 44 (esquina da Rua Paraguai)

2.5 - FC Lira Empreendimentos Ltda.



* Empreendimento “Isola D’ Italia”, localizado na Avenida Almirante
Tamandaré, 293 (Proximo a Rua Colémbia), cujo numero do alvara é
desconhecido.

2.6 - Grupo llidio Lico
* Alvaré 287/07, do empreendimento “Vila de Vimoso”, localizado na
Avenida Dr. Julio Prestes de Albuquerque, 463.

Dos fatos e fundamentos juridicos

Instaurou-se, na Promotoria de Justica de Urbanismo de Guaruja, inquérito civil
sob n°® 124/07, com o objetivo de apurar o impacto urbanistico causado em
virtude da possibilidade de construcao de edificios de grande porte nas praias
de Asturias, Pitangueiras e Enseada, autorizadas pelo novo plano diretor.

Com a instalagao da Promotoria Regional de Urbanismo e Meio Ambiente da
Baixada Santista (PRUMA), o presente inquérito foi a ela encaminhado, uma
vez que a matéria investigada encontrava-se no ambito de suas atribuigdes,
por se referir, dentre outros, a paisagem da zona costeira, recebendo o n°
regional 186/08.

Por forca do ato de criacdo do GAEMA® (Grupo de Atuacdo Especial de Defesa
do Meio Ambiente), o inquérito civil permaneceu no nucleo da Baixada
Santista, de acordo com o seu artigo 14.

Segundo apurou-se, com a aprovacdo do novo plano diretor de Guaruja?, o
Municipio de Guaruja escolheu como diretriz de zoneamento para as praias
de Asturias, Pitangueiras e Enseada, a urbanizacédo qualificada, permitindo a
construcéo de edificios de até 75 metros, algo equivalente a 25 andares.

Embora o inquérito civil tenha por objeto o zoneamento envolvendo as trés
praias, a presente acao refere-se apenas e tdo somente a praia de Enseada,
por ter se verificado que ela possui particularidades em relacdo as demais, pois
€ nela que se observa, dentre outros, afronta aos aspectos paisagisticos.

E fato que o padréo equivocado de zoneamento, responsavel pela ocupagéo
das praias de Pitangueiras e Asturias, ha muito retirou dos cidadéaos e
frequentadores das praias, o direito de usufruir da paisagem natural,
representada por morros como o do Botelho e da Gloria (Pitangueiras) e do
Pitiu (Asturias).

1 Ato PGJ 552/08.
2 Lei Municipal 108/07.



Em alguns locais, antes considerados paisagens notaveis da cidade, os prédios
invadiram os morros, cobrindo-os por completo, a ponto de desfigura-los, como
o0 Morro do Maluf — vide foto de fl. 07, antes da desocupacéo desordenada, em

que era possivel avistar a praia da Enseada, da praia de Pitangueiras.

O emparadamento provocado pelos edificios de grande porte na orla das
praias de Pitangueiras e Asturias e suas proximidades, além de fulminar o
direito de fruicdo da paisagem dos sitios cobertos, retirou a possibilidade de
moradores e turistas usufruirem as praias e o sol que nelas deveria incidir, ja
gue em determinadas épocas do ano, a sombra atinge as praias no inicio da
tarde.

E este modelo equivocado de ocupac&o, com suas nefastas conseqiiéncias,
que se tenta impedir na Praia da Enseada, donde até entdo eram vedadas as
construgdes de grande porte, especialmente na area delimitada pelas Avenidas
Dom Pedro | e Miguel Stéfano.

No entanto, com a aprovacéo da Lei Municipal 108/07, que instituiu 0 novo
plano diretor, permitindo ilimitada verticalizagdo, o Municipio, por sua Prefeitura
Municipal, concedeu alvara de construcdo as co-requeridas, autorizando a
construcéo de verdadeiras torres na Praia da Enseada.

Conforme acentuou Carlo Maurizio Romani, em breve analise ao plano diretor
do Municipio, que instruiu o inquérito civil n® 35/ 05, que investiga sua
elaboracéo e aprovacdo®, o aumento da verticalizagcdo em uma praia como a
da Enseada, ocupada basicamente por uma populacéo flutuante, trara sérios
problemas de circulacdo, abastecimento de agua, lancamento de esgotos e de
uso de praias, que se estenderdo numa reacdo domino a todos os moradores
do municipio, agravando uma situacao que ja € crénica nos meses de
dezembro a fevereiro quando a regiao costeira do municipio permanece
totalmente saturada. Em dezembro de 2006 tivemos praticamente o
desaparecimento absoluto da praia da Enseada com sérios problemas de falta
de agua em todos os bairros do municipio. Lembremo-nos que, infelizmente, o
municipio de Guaruja, por ser uma ilha, ndo tem um manancial de agua a altura
de sua populagéo que atualmente ja ultrapassa os 300 mil habitantes, tendo de
fazer a4captagéo no rio Jurubatuba, na area continental do municipio de
Santos™.

Se a Lei Municipal 108/07, que institui o novo Plano Diretor, for comparada ao
zoneamento anterior (Lei 048/98), sera possivel verificar a nitida ampliacdo das
possibilidades de construgao de maior porte, com a elevagao dos gabaritos.

3 E encontra-se na Unicamp, para a elaboragdo de parecer técnico.
4Fl 12.



Fazendo mencao a essa desmedida verticalizacdo, o parecer técnico® do CAEX
(Centro de Apoio & Execuc¢ao) traca um paralelo entre as duas legislacdes
acima destacadas:

Para ilustrar, basta destacar que os artigos 93 e 95 da Lei 104/98 estabelecem
um gabarito maximo de 75 metros, tanto para as zonas de alta como de média
densidade, sendo que na norma anterior eram permitidos respectivamente (ver
anexo V da Lei 043/98), por exemplo: térreo + 18 pavimentos (alta densidade),
e térreo + 11 pavimentos (média densidade, M2, por exemplo, sendo que o
namero de pavimentos ainda mais inferiores para M1 e M3). Quanto a baixa
densidade, para a qual a Lei 43/98 permitia primordialmente o gabarito de
“Térreo + 1 pavimento”, tem-se a possibilidade de se construir, em face da Lei
108/07, construcBes com gabarito maximo de 11 metros nesta categoria (baixa
densidade).

Quanto a este conjunto de aspectos, considerando como valor médio para 1
pavimento a altura de cerca de 3 metros, destaca-se a guisa de exemplo, para
a zona de alta densidade, que o gabarito maximo permitido anteriormente (Lei
043/98), em tal categoria, era de cerca de 57 metros, sendo agora de 75
metros (quase 20 metros a mais), possibilitando a construgéo de torres com
mais de 20 andares.

Assim, além de liberar o gabarito para 75 metros, permitindo a edificacédo de
torres de 25 andares, a lei solapou a diferenga entre zona de média e alta
densidade, ja que ambas permitem constru¢des deste porte, o que ocasionara
inUmeros problemas ambientais e urbanisticos, como adiante se demonstrara.

Decerto, em um passado n&o tao remoto, nos idos de 1983, a Camara
Municipal de Guaruja aprovou projeto de lei, que culminou com a publicacéo da
Lei 1.632 de 15 de junho de 1983, que modificava 0 zoneamento da praia da
Enseada, transformando em Zona de Média Densidade 3 (ZMD3), a area
situada na Rua Para sopé dos morros até o Costao das Tartarugas e uma linha
imaginaria paralela a Avenida Miguel Stéfano, distante 100 metros do eixo
desta via.

Nesse zoneamento, o gabarito das construcdes era limitado pelos coeficientes
de aproveitamento e taxas de ocupacao, o que importava em um aval a
construgéo de grandes torres, em trecho antes considerado Zona de Baixa
Densidade (ZBD), ou Zona de Média Densidade (ZMD2), que permitia a
construcdo de prédios de até 4 pavimentos.

Na ocasido, o Ministério Puablico ingressou com acéo civil publica, por sua
Equipe Regional de Meio Ambiente da Baixada Santista, em face da Prefeitura
Municipal e de construtoras — detentoras de alvara para construir nos termos

5 Fls. 430/431



da citada legislacéo -, que tramita perante a 12 vara civel de Guaruja, sob n°
51/86.

A citada acgdo obteve liminar, que impediu a construcéo dos prédios, a excecao
das 5 torres do Condominio Tortugas®, que podem ser faciimente avistadas ao
fim da Praia da Enseada, proximas ao Morro da Peninsula e ao Costéo das
Tartarugas, dada a imponéncia e magnitude da construcao, que afronta o
padrdo urbanistico existente no restante da praia, conforme demonstram as
fotografias aéreas acostadas as folhas 445/446.

Dos varios projetos que seriam implantados na Enseada, apenas o do
Condominio Tortugas foi levado a efeito, por forca de decisédo do Tribunal, que
suspendeu a liminar e deu provimento ao agravo interposto pelas co-rés, que
foram, porém, expressamente advertidas dos riscos inerentes a continuidade
das obras’.

Em 2002, o Tribunal de Justica manteve a sentenca de primeira instancia®, com
a condenacéo das requeridas, e especialmente da Munir Abbud e Jorge’s —
Gnicas a construirem com base nos alvaras lastreados na lei municipal
impugnada — a pagarem indenizacdo equivalente a 20% do valor atual do

empreendimento “Condominio Tortugas”®.

Os argumentos técnicos que embasaram as irrefutaveis decisdes continuam
presentes e merecem ser trazidos a baila, de forma a denunciar o grave
equivoco consagrado pelo atual plano diretor, que se nao for interrompido a
tempo, gerara nefastas conseqiiéncias ao municipio e, em especial, a praia de
Enseada. Vejamos.

Quando prop6s a bem sucedida acéo, a Equipe Regional de Protecdo ao Meio
Ambiente da Baixada Santista baseou-se em pareceres do entdo Assessor de
Planejamento da Prefeitura Municipal de Guaruja'® e do Instituto dos Arquitetos
do Brasil — ntcleo Guaruja®™.

O primeiro destacava problemas no ambito paisagistico e relativos a adequada
insolacéo, ocasionados por este tipo de ocupacao, que nominou de “cadtica e
predadora”*?, além de destacar a demanda por infra-estrutura, devido a

6 Construida pelas co-rés Munir Abbud Empreendimentos Imobilirios Ltda. e Jorge’s Iméveis e Administragéo —
sucessoras de Santa Paula Melhoramentos e Imdveis.

7 Fls. 532/533, item 23.

8 A acao encontra-se no Superior Tribunal de Justica.

9 Fls. 534/535, item 25.

10 Engenheiro Ivo G. Piva Imparato.

11 Assinado por seu presidente, o Arquiteto Marco Antdnio Damin Silva.

12 Ver folha 5 da agéo, item 8



concentracéo populacional de alta densidade, em termos de luz e forca,
abastecimento de 4gua, drenagem e disposicdo de residuos, dentre outros.

O segundo, por sua vez, alertou para as graves consequéncias da ocupagao
permitida pela lei municipal entdo em vigor, que influenciaria a propria
qualidade de vida do cidadao e turista de Guaruja, assolada pelo
comprometimento da balneabilidade das praias, pelo mal dimensionamento do
sistema viario e diminuicdo das condi¢des sanitarias das habitacdes, casas e
apartamentos™®.

Destaca-se trecho deste parecer'®, que em breve anélise das qualidades da
praia da Enseada, descreve os impactos paisagisticos provocados pelo
zoneamento antes e outrora preconizado.

Sua beleza paisagistica ja sofreu varios ataques, porém, pelo que hoje se
apresenta, com residéncias de pouca altura junto a orla e um crescente
aumento dessa altura (prédios multifamiliares) a medida que nos aproximamos
da Avenida Dom Pedro |, sdo garantidas pelo menos, sendo 6timas, boas
condicBes de ventilacdo, iluminacéo, e insolacdo, que garantem certo conforto
térmico ao individuo, favorecendo portanto, um ambiente saudavel junto ao mar
balneario.

Passando a Avenida Dom Pedro I, em dire¢cdo aos morros, que também
garantem um aspecto paisagistico indiscutivel, sendo marco de referéncia
visual em toda a llha de Santo Amaro, fato tdo importante até psicologicamente
para o individuo situar-se na cidade, afirmamos que praticamente ocorre um
decréscimo e até rarefacdo de edificios altos, chegando-se ao nivel novamente
de residéncias baixas, mais préximas a esses morros.

Essa volumetria contribui basicamente para os fatores de ventilagéo,
iluminacgéo, insolacao ali existentes, que serao fatalmente comprometidos
guando tivermos um verdadeiro padréo de edificios, 0os mais altos da regiao,
apos a primeira quadra da orla maritima, causando novo dano a populacao,
entre tantos ja aqui descritos.

Também se observou que a assessoria especial do entdo prefeito, Maurici
Mariano, efetuou analise do malfadado projeto, e recomendou seu veto®®, por
algumas das razées adiante enumeradas®®:

13 Fls. 245/251.

14 Fl. 250.

15 O projeto de lei foi vetado pelo Prefeito, mas o veto total foi rejeitado pela Camara Municipal de Guaruja (fls.
222/227, 230/231, 256/257) e a lei sancionada.

16 Fls. 225/226.



A caréncia de um estudo mais criterioso, especialmente em relacéo a falta de
uma infra-estrutura urbana no tocante ao saneamento e esgoto, ao sistema
viario e aos problemas de areacdo, iluminacao e insolacdo, decorrentes da
diminuicdo dos recuos, do aumento do gabarito dos prédios e do crescimento
populacional.

Especialmente na Praia da Enseada, a excessiva concentracdo de prédios na
regido, teria consequéncias danosas para a balneabilidade do mar, em uma
area onde o sistema de esgoto ainda nao foi efetivamente implantado.

Por outro lado, a inversdo do sistema de ocupacao urbana - ou seja, a
existéncia de prédios maiores perto do mar e de menores nos pontos mais
distantes cria problemas de aeracéo, hoje ndo existentes na Enseada, assim
como de iluminacédo, que ird comprometer a regido nos mesmos moldes do que
acontece na Praia de Pitangueiras, onde, dependendo do dia, por volta das 16
horas, ndo ha mais sol nas praias, por causa da sombra dos prédios.

Pois bem, esses argumentos lastrearam a agéo exitosa, que teve, ainda, como
peritos judiciais, os renomados professores da Universidade de Sao Paulo,
Aziz Nagib Ab’ Saber (gedgrafo e ambientalista), Benedito Lima de Toledo
(arquiteto e urbanista) e José Claudio Gomes (arquiteto e urbanista), que
analisaram o impacto urbano e ambiental negativo que a legislacdo de cunho
imobiliario traria para a Cidade de Guaruja, se fosse aplicada®’ e cujo laudo
encontra-se encartado as fls. 290/348.

A situacdo atual ndo diverge daquela, ocorrida em meados da década de 80,
ao reves, mostra-se mais avassaladora, ja que a investida imobiliaria ressurgiu
com todo impeto - amparada pela legislagédo vigente - em detrimento da
qualidade de vida dos moradores e frequentadores da cidade e em total afronta
ao meio ambiente natural e urbano.

Embora tenha transcorrido mais de 20 anos desde a alteracéo legislativa,
obstada pela acao civil publica, a Enseada pouco se modificou em relacdo as
condi¢des de infra-estrutura urbana, relativas ao sistema viario, de coleta de
esgotos e fornecimento de agua.

Em verdade, a regidao tem enfrentado problemas cotidianos relativos a
balneabilidade das praias - devido as ocupacdes irregulares e deficiéncia da
rede de esgotos -, a drenagem - ja que a regido sofre constantes alagamentos
em dias de maré alta e fortes chuvas, gracas a uma rede subdimensionada'® -
e falta de agua, dentre outros.

17 FI. 275, texto extraido da representacédo formulada pelo Dr. José Carlos de Freitas, combativo Promotor de
Justica de Habitagdo e Urbanismo da capital.

18 Vide a este respeito termo de audiéncia realizada no Gaema, com a Secretaria de Planejamento de Guaruja -
fl. 462.



E certo que, com a verticalizac&o vertiginosa, autorizada pelo novo Plano
Diretor, esses problemas serdo agravados, até porque os projetos foram
aprovados sem a exigéncia de qualquer estudo sécio ambiental prévio, de
carater multidisciplinar, para avaliar os seus impactos negativos.

Basta uma breve analise desse inquérito civil, para verificar que apenas em
dois dos projetos aprovados exigiu-se a apresentacdo de estudo de impacto de
vizinhanca®®, que, em ambos os casos, mostrou-se extremamente superficial e
inconsistente, pois ndo houve um efetivo diagnéstico dos impactos urbanos e
ambientais, que serdo causados pela construcdo destas torres.

De outro modo, a apresentacao de um estudo pontual, vislumbrando um Unico
empreendimento, também néo é suficiente para embasar a construgédo de
obras deste porte, ja que a auséncia de uma avaliacdo prévia, por meio de
estudos de impacto ambiental e de vizinhancga de toda a regido atingida,
impede que se realize um efetivo planejamento do desenvolvimento da cidade,
uma das diretrizes da Lei 10.257/01.

Como bem acentuou o assistente técnico do Ministério Publico®, o Municipio
deveria adotar como diretrizes do planejamento urbano, a manutencéo da
qualidade ambiental das praias e demais espacos urbanos da ilha e a garantia
da fruicdo difusa da paisagem, realizando estudos s6cio ambientais prévios, de
carater multidisciplinar, para avaliar os impactos negativos em multiplo sentido
causados por empreendimentos deste porte.

Assim poderiamos evitar problemas ambientais e urbanisticos graves gerados
por este modelo de ocupacao, como a vedacao a visibilidade e alteracdo das
condicionantes socio ambientais (exemplos: problemas de circulacéo e trafego,
abastecimento de 4gua, geracado e langcamento de esgotos, alteracdo das
condicionantes ambientais — insolagéo, circulacao de ar, umidade, temperatura,
estabilidade de terrenos, interferéncia no lencol freético-; uso de praias, etc),
cabendo lembrar inclusive o interesse turistico que reveste a regiao, como
fonte importante de recursos para a economia local.

Finalmente, é sabido que a verticalizagdo representa a alteracao dos
parametros de superficie. Os edificios funcionam como um “labirinto de
refletores”, e associados a grande condutibilidade térmica de alguns materiais
como o concreto, sdo responsaveis pelo aquecimento de grandes volumes de
ar.

Ao mesmo tempo, a presenca de edificios funciona também como obstaculo
para o vento, inclusive as brisas maritimas, interferindo em sua dinamica

19 Fls. 41/54: Oasis Spa & Home Resort SPE Ltda. e fls. 59/68: Di Fiori Brasil Empreendimentos Ltda.
20 Fls. 424/425.



natural; além de representar alteracéo nos padrdes de insolacao implicando na
geracdo de sombras e no aquecimento diferencial da superficie.

Desta maneira, a presenca de edificios altera os condicionantes ambientais, a
exemplo do microclima, uma vez que representa interferéncia no
comportamento de varidveis como a insolacao, temperatura, ventilacao e
umidade, entre outras?,

Diante de todos esses fatores, € inegavel que a construcéo desses grandes
prédios na praia da Enseada, autorizados pelo Municipio - em desacordo com
a Constituicdo Federal, Estadual e Legislacdo Federal em vigor - deve ser
coibida, pois trara conseqiiéncias desastrosas ao meio ambiente da regido e
todos os seus atributos — ecoldgico, paisagistico, estético, turistico e cénico.

Do direito

O Estatuto das Cidades enumera as diretrizes para o planejamento urbano do
municipio e tem supedaneo no artigo 182, caput, da Constituicdo Federal, que
estabelece:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Puablico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes?.

Tais diretrizes tém caréter vinculativo para todos os entes da federacao,
especialmente os municipios, que devem observa-las na execucéo da politica
urbana, de que tratam os artigos 182 e 183, da Constituicdo Federal®.

Alids, o proprio Estatuto das Cidades, no paragrafo unico de seu artigo 1°, diz
gue as normas por ele previstas sao de ordem publica e interesse social e
regulam a propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem
estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Do mesmo modo, a Constituicdo Estadual, em seu artigo 180, acentua que
Estado e Municipios, quando estabelecerem normas e diretrizes relativas ao
desenvolvimento urbano, deverdo assegurar:

| - o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e a garantia do bem-
estar de seus habitantes;

[l - a preservacéo, protecao e recuperacao do meio ambiente urbano e cultural,

21 Fls. 426/427
22 Sem destaque no texto original.
23 Artigo 1° Lei 10.257/01.



IV - a criagcdo e manutencao de areas de especial interesse historico,
urbanistico, ambiental, turistico e de utilizag&do publica;

V - a observancia das normas urbanisticas, de seguranca, higiene e qualidade
de vida;

Estes verdadeiros principios do planejamento urbano foram flagrantemente
desrespeitados pelo atual Plano Diretor (Lei Municipal 108/07), que embora
faca mencao a eles em seu artigo 10, ignora os mandamentos da Lei Federal,
ferindo, por consequiéncia, as Constituicbes Federal e Estadual.

Veja-se, assim, que as normas elencadas no artigo 2°, da Lei 10.257/01,
notadamente aquelas inscritas nas alineas |, I, 1V, VI, c, d, f, g, VIII, IX, XII,
X111?*, foram completamente ignoradas pelo Municipio, quando consagrou a

24 Art. 2°

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, & infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras gerages;

Il — gestdo democrética por meio da participacdo da populacdo e de associagBes representativas dos
varios segmentos da comunidade na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populagdo e das
atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua &rea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as

distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relagao a infra-estrutura
urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos geradores de
trafego, sem a previsao da infra-estrutura correspondente;

f) a deterioracéo das areas urbanizadas;

g) a poluicao e a degradacao ambiental;

VIl — adocéo de padrdes de produgdo e consumo de bens e servicos e de expanséo urbana compativeis
com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia;

IX — justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao;

XIl — protecdo, preservacao e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do patrimdnio cultural,
historico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

X1l — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagédo interessada nos processos de implantagéo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou

construido, o conforto ou a seguranca da populagéo;
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urbanizacao qualificada da praia da Enseada, no ambito da Lei Municipal
108/07.

Por certo, o Plano Diretor autorizou a modifica¢do do gabarito, em prol Gnica e
exclusivamente do interesse das empreendedoras, sem realizar planejamento,
baseado em estudo de impacto ambiental e de vizinhanca, que previsse as
consequéncias do aumento desmedido do potencial construtivo e seus
impactos ao meio ambiente natural e construido.

Ademais, embora sejam as Unicas beneficiadas por este modelo de
zoneamento, o Municipio ndo exigiu das empreendedoras qualquer 6nus
decorrente do aumento da concentracdo populacional, provocado pela
verticalizacdo, como o impacto na rede de infra-estrutura urbana.

Destarte, 0 zoneamento proposto pelo plano diretor fere as normas e diretrizes
do planejamento urbano, e ainda ignora a protecéo constitucional e legislativa
dos bens ambientais, cuja tutela igualmente se busca no ambito desta acéo.

Em 1981, a Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente trouxe, com clareza
meridiana, a vinculacdo dos aspectos estéticos ao conjunto de situacdes que
caracteriza a ocorréncia de degradacédo da qualidade ambiental (artigo 3°), ndo
deixando qualquer davida no sentido que a degradacédo da paisagem também
deve integrar o universo das avaliagdes de impactos ambientais e do
licenciamento das atividades poluidoras (ver artigos 9° e 10)°.

No final da década de 80 (1988), os esfor¢cos conjugados em diferentes frentes
no sentido de estabelecer comandos voltados para a gestdo dos espacos
territoriais com vistas a protecdo do meio ambiente e do patrimonio cultural, se
consolidaram com a promulgacgao da Constituicao Federal (artigos 182, 216 e
225), com énfase, neste contexto, para o fato da Mata Atlantica, a Serra do Mar
e a Zona Costeira terem sido explicitamente consideradas como patriménio
nacional (artigo 225). Na sequéncia, a Constituicdo do Estado de Sao Paulo
(1989) também referendou principios fundamentais para a prote¢do do meio
ambiente e da paisagem (artigos 191 a 204, com destaque para o0s artigos 196
e 197), bem como para o desenvolvimento urbano (artigo 180)%.

Somados aos danos estéticos e paisagisticos, as constru¢des importardo em
poluicéo, outra forma conhecida de degradacéo do meio ambiente, diante dos
problemas relativos ao esgotamento sanitario, drenagem e balneabilidade das
praias.

25 Fl. 417
26 FI. 419.
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Finalmente, a area também encontra protecdo na Lei 7.661/88, de 16 de maio
de 1988, que Institui o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro,
especialmente em seus artigos 3° e 6°, ja que o emparedamento decorrente do
aumento de gabarito é contrario as suas diretrizes.

Conclusao

Conforme se verificou, a Lei 108/07 estabelece indices urbanisticos
permissivos, promovendo adensamento construtivo e a possibilidade de
ampliacdo dos gabaritos (torres de 75 metros — aproximadamente 25 andares).

A Lei Municipal 108/07, que lastreou a emisséo dos alvaras impugnados,
contrariou a Constituicdo Federal e Estadual e Leis Federais (Estatuto das
Cidades, Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente, Lei do Gerenciamento
Costeiro).

Os projetos apresentados pelas requeridas e aprovados pelo Municipio, com
base na citada lei, se levados a efeito, causardo irreversiveis danos ao meio
ambiente e a bens e direitos estéticos, turisticos e paisagisticos na regido da
Enseada, extensiveis a todo o municipio.

Os danos sao incalculaveis e cumulativos, pois trazem inUmeras
consequUéncias ambientais e sociais lesivas, como problemas de circulacéo e
trafego, abastecimento de agua, geracao e lancamento de esgotos, drenagem,
uso e balneabilidade das praias, alteracao das condicionantes ambientais —
insolacéo, iluminagéo, circulagédo de ar, umidade, temperatura, estabilidade de
terrenos, interferéncia no lencol freatico, etc.

N&o se pode olvidar, ainda, que a degradacédo da qualidade ambiental
ocasionara a diminui¢do da qualidade de vida do cidadao e turista de Guaruja,
ignorada pela auséncia de planejamento e de compromisso com 0s principios
mais elementares de sustentabilidade ambiental e social.

Neste contexto, as diretrizes do plano diretor e a aprovacao pelo poder publico
municipal de projetos, tais como aquele denominado “Varandas de Fiori” ou
“Enseada Ocean Front"®’ devem ser considerados como fatores de degradacéo
ambiental e de desvirtuamento dos processos de uso e ocupacado do solo?,

Os projetos, construcdes e alvaras lastreados na Lei Municipal 108/07 devem
ser revistos e coibidos, sob pena de serem causados danos irreversiveis e
cumulativos a bens ambientais, urbanisticos e paisagisticos:

27 Este Ultimo, como é possivel verificar no folder do empreendimento, serd construido defronte a praia, em
construgéo conhecida como “pé na areia”.
28 FI. 431.
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Para visualizar minimamente tais efeitos nefastos basta imaginar uma muralha
composta de torres de 75 metros, justapostas, promovendo alteragdes das
condicionantes ambientais as quais todos tém direito, a exemplo do direito a
insolagao, ou o direito de fruicao difusa no que se refere aos aspectos cénicos
e paisagisticos®.

Ou ainda, seguir em direcdo ao Costao das Tartarugas, ao final da Praia da
Enseada, e verificar os grandes impactos ambientais e urbanisticos que seriam
causados, por inumeras constru¢des semelhantes ao “Condominio Tortugas”,
gue transformariam a bela praia da Enseada em uma nova Pitangueiras.

Da Liminar e demais pedidos

A documentacdo acostada aos autos e 0s argumentos expendidos sao
suficientes para demonstrar que as autoriza¢des concedidas pelo Municipio,
com base na Lei Municipal 108/07, contrariam a Constituicdo e a legislagao
federal vigente.

Em vistoria realizada no dia 17 de abril, verificou-se que grande parte dos
prédios esta sendo edificada, com alguns pavimentos ja erigidos.

Portanto, urge que a liminar seja concedida, para que as constru¢cdes sejam
paralisadas, pois caso se aguarde o deslinde do processo, podera estar criada
uma situacao de fato de dificil reversao.

De fato, conforme voto do relator de agravo®, cuja ementa adiante se
transcreve, o indeferimento da liminar, com a consequente construcdo dos
prédios, mostra-se muito mais gravosa, até porque, se procedente a demanda,
dificilmente o Tribunal determinaria a demolicéo de edificios ja finalizados e
habitados, como ocorreu no caso do Condominio Tortugas.

Por outro lado, a manutencédo da liminar preserva o bem ambiental e permite a
discusséo sobre o mérito das questdes arglidas na inicial, sem causar grandes
constrangimentos, sendo a expectativa de construir das requerida.

“Perigo na demora. O perigo na demora decorre da natureza do
empreendimento. A experiéncia judiciaria demonstra a extrema dificuldade se
ndo a impossibilidade pratica, de demolir prédios construidos e habitados caso
procedente a demanda, ha a dificuldade natural a tais demolicdes e ha o
delicado problema dos terceiros adquirentes que, nem sempre cientes da
pendéncia, investirdo nos apartamentos quantias substanciais. Permitir a
construgdo implica na criacdo de um estado de fato de dificil, se ndo
impossivel, reversao posterior.

29 Fl. 432.
30 De acéo civil publica proposta em caso similar, que tramita na 32 vara local, sob n°® 462/05.
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O mesmo perigo nao atinge os réus. Admite-se a frustracdo dos planos de
investimento atuais; mas o prédio podera ser construido depois e os
apartamentos, com igual ou maior lucro, seréio igualmente vendidos. E situacéo
reversivel. No sopesamento de ambos os inconvenientes decorre a
necessidade, dada a irreversibilidade, de acautelar o pedido do autor”.

Decerto, a concessao da liminar é imperativa para impedir a ocorréncia de
danos ambientais até final decisdo, Unica forma de dar efetividade a eventual
decreto de procedéncia da acao.

Vale lembrar que, em matéria ambiental, vige o principio da precaucao ou
prevencao, e assim, mesmo que exista duvida sobre a possibilidade futura de
dano ao homem e ao meio ambiente, a solugcéo deve ser favoravel ao meio
ambiente e ndo a favor do beneficio imediato, por mais atraente que seja para
as geracdes presentes>’.

Como ensina o desembargador Renato Nalini, em decisdo recente, proferida
na Camara Especial de Meio Ambiente, do Tribunal de Justica do Estado de
Sé&o Paulo®:

O ambiente em crescente destruicdo reclama tutela mais efetiva. Nao &
suficiente a proclamac&o retorica do artigo 225 da Constituicio da Republica. E
mister, além da imposicdo de consequiéncias mais efetivas aqueles que néo se
sensibilizam diante das continuas agressodes, impedir 0 aumento da
degradacdo. O que estd em jogo € a propria subsisténcia da vida no futuro. Foi
para isso que o constituinte criou um titular de direitos que ainda n&o nasceu. E
em nome das geragdes do porvir que a tutela ambiental necessita ser
enfatizada.

Necessario, ainda, em carater liminar, que as vendas de todos os
empreendimentos sejam suspensas, para evitar prejuizo a futuros eventuais
adquirentes destes iméveis.

Imprescindivel, ainda, que o Municipio, por sua Prefeitura Municipal, ndo
emita qualquer outro alvara para construcao de prédios na praia da
Enseada, com base na Lei 108/07, e também informe os projetos que estao
tramitando e aqueles que j& obtiveram autorizacdo para constru¢ao, nos
moldes impugnados nesta acao, e que nao estejam nela mencionados.

Portanto, para evitar que a situacédo se consume, presentes 0s requisitos do
periculum in mora e fumus boni iuris, € a presente acéo para requerer:

1 — A concesséo de liminar, inaudita altera parte, para:

31 TJSP - 42 Camara Civel — Al 268.049-1, j. em 28.9.1995, rel. Des. Barbosa Pereira.
32 AGRAVO DE INSTRUMENTO n° 672.142-5/2-00, da Comarca de SAO SEBASTIAO — SP.
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A — Que os efeitos dos alvaras concedidos nos
empreendimentos descritos no item 2, fls. 1 e 2, desta peticdo inicial sejam
suspensos.

B — Que as requeridas sejam intimadas para paralisar ou
determinar a paralisacdo imediata de toda e qualquer obra de implantacdo dos
referidos empreendimentos.

C — Que as requeridas sejam intimadas para paralisar ou
determinar a paralisacdo (quando estiver sendo realizada por terceiro) de toda
veiculagéo de publicidade, em qualquer meio de comunicacéo, relativa aos
citados empreendimentos.

D — Que se determine a imediata paralisacao de
comercializagdo de unidades dos empreendimentos, e o recebimento, ou
autorizacao para receber, por terceiros, prestacdes vencidas e vincendas dos
adquirentes, bem como de promover a cobranca de qualguer quantia
contratada.

E — Que se determine as requeridas a afixacdo nos locais
das respectivas construcdes, cépia do teor da decisao liminar, para
conhecimento de eventuais interessados.

F — Que o Municipio de Guaruja se abstenha de
autorizar qualquer construcdo de prédios na praia da Enseada, com base
na Lei Municipal 108/07, até final decisao.

G — Que o Municipio informe, no prazo de 10 dias:

* O endereco, numero do CNPJ, do alvara de construcao e localizacdo do
empreendimento de todas as empresas arroladas no item 2 desta peticéo.

* se ha procedimentos administrativos em andamento, que tenham por objeto a
construcdo de edificios na praia da Enseada, indicando, em caso positivo, 0
nome do empreendedor, nimero do processo administrativo e a localizacdo do
imovel.

* se concedeu alvaras para construcéo na praia da Enseada, diversos daqueles
abrangidos por esta acado, fornecendo, no caso, copia do respectivo processo
administrativo.

H - Requer, ainda, em caso de deferimento da liminar, que
as empreendedoras sejam intimadas por oficial de justica, no endereco das
respectivas construcdes.

Requer, por fim:
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2 - A citacao dos requeridos, na pessoa de seus
representantes legais, para contestarem a presente acao, observando, se
necessario, o artigo 172, 8 2°, do Cédigo de Processo Civil.

3 — Que seja, ao final, proferida sentenca julgando
procedente a presente agcao, com a condenacao:

A — Do Municipio a seguinte obrigacao de néo fazer: ndo
expedir licenca para construir edificios na praia da Enseada, com base na Lei
Municipal 108/07.

B — Das demais requeridas a obrigacédo de nao fazer: ndo
promover, ou realizar edificacdes e obras, amparadas nos alvaras, emitidos
com base na Lei Municipal 108/07.

C — Das demais requeridas a obrigacéao de fazer,
consistente na demolicdo das construcdes ja erigidas, com base na Lei
Municipal 108/07.

D — A condenagao dos réus a indenizagdo nos casos em
gue se constatar, por prova pericial idénea, que os danos ambientais sao
insuscetiveis de reparacéo total ou parcial, em valor a ser apurado em
liquidacédo de sentenca.

4 — A condenacdao dos réus ao pagamento das custas e
demais despesas processuais.

5 — A fixacdo de multa liminar n&o inferior a 10.000 (dez
mil) UFESP, ou qualquer outra unidade fiscal que venha a substitui-la, para
cada um dos réus, por dia de descumprimento de qualquer uma das
obrigacdes impostas.

6 — Protesta pela producao de todas as provas permitidas pela legislacéao
vigente, em especial a juntada de documentos e realizacdo de pericia.

Embora inestiméavel, da-se a causa o valor de R$
158.500,00 (cento e cinguienta e oito mil e quinhentos reais), para fins fiscais.

Termos em que,
Pede deferimento.

Guaruja, 28 de abril de 20009.

JULIANA DE SOUSA ANDRADE
Promotora de Justica
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