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Registro: 2025.0000415975

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo Interno Civel n°
2272748-80.2021.8.26.0000/50000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é agravante
EVANDRO GUIMARO SPINELLI, sio agravados AVEIRO INCORPORACOES S/A
(JHSF PARTICIPACOES), MUNICIPIO DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO
PAULO ¢ EMAE EMPRESA METROPOLITANA DE AGUAS E ENERGIA
ELETRICA S/A.

ACORDAM, em 6* Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Indeferiram o pedido de suspensdo e adiamento do
julgado, rejeitaram as preliminares e deram parcial provimento aos recursos, com
extensdo ao reexame necessario, julgando improcedentes as ac¢des. Julgaram prejudicado
o agravo interno. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este

acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores SILVIA
MEIRELLES (Presidente) E ALVES BRAGA JUNIOR.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.

MARIA OLIVIA ALVES
RELATOR
Assinatura Eletronica
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Voto n*. 35.425

Agravo Interno n’. 2272748-80.2021.8.26.0000/50000

(julgamento conjunto com a Apelagdo n’. 1033951-13.2017.8.26.0053 e a Apelacio
1048334-88.2020.8.26.0053)

Agravante: Evandro Guimaro Spinelli

Agravados: Aveiro Incorporagoes S/A (JHSF Participacoes), Municipio de Sdo
Paulo, Estado de Sio Paulo e Emae Empresa Metropolitana de Aguas e Energia
Elétrica S/A

APELACOES e¢ REEXAME NECESSARIO — AGRAVO
INTERNO — Acgdo popular e Ac¢ao Civil Publica conexas —
Municipio de Sao Paulo — Nulidade de contrato de compra e
venda de imovel publico, bem como de alvara de aprovagio e
execucgdo de edificagdo nova, no ambito da Operagdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada (OUCAE) — Imével que foi
reenquadrado para uso ndo residencial apos a compra pela
empresa ré — Autorizacdo de execugdo de empreendimento
comercial de grande porte supostamente em desacordo com as
regras urbanisticas da regido — Atos lesivos ao patrimonio
publico — Alegacdo de danos urbanisticos e ambientais, sem
as medidas mitigatorias correspondentes — Sentenca que
reconheceu a prescricdo e, ainda, julgou improcedentes os
pedidos — Pretensdo de reforma — Possibilidade, em parte —
Nulidade da sentenca afastada — Cerceamento de defesa nao
configurado — Magistrado que é o destinatdario das provas, a
quem compete aferir a necessidade de refazimento ou
complementacgdo da prova pericial — Aplicagdo dos arts. 370 e
371 do CPC — Preliminar de prescri¢io afastada — Sentenga
reformada nesse ponto — Lesividade ndo configurada —
Imovel situado dentro do perimetro da OUCAE, nos termos da
Lei n’ 13.260/2001 — Aplicagao do art. 255 da Lei n’.
13.885/2004, que disciplinava o uso e ocupagdo do solo no
Municipio de Sao Paulo a época — Prevaléncia do texto da lei
na hipotese de discrepincia entre este e a representacdo
grdfica dos mapas correspondentes — Camara Técnica de
Legislacao Urbanistica (CTLU) que detém competéncia para
deliberar sobre a operacdo wurbana consorciada —
Regularidade da aprovacdio do empreendimento —
Desnecessidade de realizacido de Estudo de Impacto de
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Vizinhanca (EIV) e Estudo de Impacto Ambiental (EIA-
RIMA) — E1V ja apresentado em cumprimento a TAC firmado
com o Ministério Publico — Danos ambientais e urbanisticos
ndo verificados — Agravo interno interposto pelo autor
popular nos autos de Pedido de Tutela Provisoria de Urgéncia,
incidental a apelagcdo, que restou prejudicado com o
julgamento dos recursos — Rejeicdo da matéria preliminar —
Recursos de apelacido do autor popular e do Ministério

Publico parcialmente providos, com_solucdo extensiva ao

reexame necessdario, apenas para_se afastar a prescricdo,
mantida a improcedéncia dos pedidos. Agravo interno ndo
conhecido.

o

Trata-se de Acgdo Popular (Processo n’
1033951-13.2017.8.26.0053) movida por Evandro Guimaro Spinelli contra Aveiro
Incorporagoes S/A, Municipio de Sdo Paulo, EMAE — Empresa Metropolitana de
Aguas e Energias S/A ¢ Estado de Sio Paulo, para o fim de obter a declaracio de
invalidade do contrato de compra e venda do imével objeto da matricula n°. 238.105 do
18° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, celebrado entre as rés EMAE ¢ a
empresa Aveiro, bem como do processo administrativo n°. 2011-0.217.659-8 e do alvara
de aprovacao do projeto e execugdo de edificacdo nova deferida em favor da Aveiro,
com a condenacdo desta ultima ao pagamento de indenizacdo por danos ao patrimonio
publico em decorréncia dos atos impugnados, a serem apurados em liquidagao.

O Estado de Sao Paulo foi excluido do polo passivo (fls.
8.613/8.616).

Foi reconhecida a conexdo da demanda com a Ag¢do Civil
Publica (Processo n°’. 1048334-88.2020.8.26.0053), distribuida por dependéncia,
ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo contra Aveiro Incorporagoes
S/A (JHSF Incorporacoes — Antiga Denominagdo) € Municipio de Sdo Paulo, com a
finalidade de impedir o inicio ou prosseguimento das obras de constru¢do do
empreendimento denominado “Sdo Paulo Office Tower - Santiago 1A", ou de outro que
venha a substitui-lo, e obter a declaracio de nulidade dos alvards de aprovacgdo e

execucdo da referida obra, no imével objeto da matricula n® 238.105 do 18° CRI da
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Capital, devendo ser apresentado novo projeto contendo prévio Estudo de Impacto de
Vizinhanca EIV-RIVI e Estudo de Impacto Ambiental - EIA-RIMA, sob pena de multa,
e mediante a realizacdo de todas as obras ou medidas mitigadoras dos impactos
urbanisticos e ambientais decorrentes da implantacdo do empreendimento.

Referidos processos foram reunidos para julgamento conjunto.

Conforme a r. Sentenga de fls. 10.431/10.471, declarada as fls.
10.697/699, foi reconhecida a prescri¢ao, face ao decurso de mais de cinco anos entre o
contrato impugnado e o ajuizamento da demanda, mantida, de todo modo, a
improcedéncia dos pedidos, sem condenacdo do autor popular no pagamento dos
honorarios sucumbenciais, nos termos do art. 18 da Lei n°. 7.347/1985. Foi, ainda,
revogada a decisdo de fl. 8.932, que determinou a suspensdo do inicio de obra na regido,
estando autorizado o prosseguimento do pedido de execucdo tratado no processo
administrativo 2016-0.169.933-2.

Inconformado, apela o Ministério Publico. Preliminarmente,
sustenta a nulidade da decisdo que acolheu embargos de declaragdo e reconheceu a
prescrigdo, eis que a preliminar ja havia sido rejeitada pelo Juizo na fase de saneamento,
e, portanto, j4 havia ocorrido a preclusdo “pro judicato”. Aduz que a reapreciacdo da
questdo violou a boa-fé objetiva processual. Alega, ainda, a inocorréncia da prescrigdo,
eis que a lesdo ao patriménio publico decorrente da aquisicdo do imodvel sé foi revelada
com a posterior expedicdo do alvard que autorizou a constru¢cdo de empreendimento
comercial de grandes proporg¢des, e, assim, o termo inicial do prazo prescricional ndo
poderia ser anterior a esse marco temporal. Sustenta, ainda, a nulidade da sentenga por
cerceamento de defesa. Afirma que a acdo civil publica trouxe fatos e fundamentos
juridicos que ndo constavam da agdo popular, que ja se encontrava na fase instrutdria,
razao pela qual requereu expressamente que a dilagdo probatoria das demandas fosse
realizada de maneira independente, o que ndo foi observado. Aduz, assim, que nao teve
oportunidade de comprovar as ilegalidades, nem os danos ambientais e urbanisticos
alegados na acdo civil publica. No mérito, alega, em sintese, que a ré Aveiro pretende
implantar o empreendimento comercial em imovel que se encontra fora do perimetro da

Operagio Consorciada Agua Espraiada — OUCAE, de modo que seu licenciamento foi
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irregular e resultou na aprovacdo de projeto de porte muito superior aquele permitido
pelo zoneamento do local. Ressalta que a Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica —
CTLU nao possui competéncia legal para alterar os limites de perimetro da OUCAE.
Aduz, ainda, que mesmo que se considere que o terreno se encontra dentro daquele
perimetro, ainda assim era obrigatoria a realizacdo de prévio Estudo de Impacto de
Vizinhanca — EIV, especifico para o empreendimento, nos termos do art. 151, §6°, da
Lei n° 16.050/14 (Plano Diretor), bem como da nova Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo, Lei n°. 16.402/16, ja em vigor ao tempo do protocolo do alvara de
execugdo em 27/07/2016. Insiste, ainda, que a execu¢ao do empreendimento causara
danos ambientais e urbanisticos, sem as medidas mitigadoras correspondentes. Requer,
assim, a anulagdo da sentenca, a fim de que seja oportunizada a producdo das provas
requeridas pelo Parquet em primeiro grau (fls. 10.491/10.586 e aditamento de fls.
10.720/10.728).

Apela, também, o autor popular. Preliminarmente, sustenta que
o reconhecimento da prescri¢do se deu por meio de decisdo surpresa, bem como alega a
ocorréncia de preclusdo “pro judicato”, eis que tal preliminar ja havia sido afastada na
decisdo saneadora, conforme entendimento corroborado por esta Corte, no julgamento
do Agravo de Instrumento n°. 2126874-69.2018.8.26.0000. Insiste na auséncia de
prescricdo, vez que o termo inicial a ser considerado seria a expedi¢ao do alvara pelo
Municipio em 2015, inclusive porque em 2011, na data da assinatura do contrato, ainda
ndo havia fundamento juridico para a propositura da agdo popular. Alega, ainda, a
nulidade da sentenca, por ter sido proferida sem analise do pedido de nomeagao de novo
perito e realizagao de pericia complementar de fls. 10.267/10.276 ¢ 10.418, sem o
encerramento da fase instrutoria e sem abertura de prazo para alegagdes finais, bem
como por auséncia de fundamentagao suficiente. No mérito, insiste na tese de que o
imével objeto dos autos estd fora do perimetro da OUCAE, conforme o mapa anexo a
Lei Municipal n°® 13.260/2001, que criou a referida operacao urbana consorciada.
Sustenta que, ao contrario do decidido, ndo ha discrepancia grafica entre o texto da lei e
os mapas. Aduz, assim, que os adquirentes do terreno ndo poderiam ter sido

beneficiados com as alteragdes de zoneamento decorrentes da inclusdo do imoével na
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OUCAE e que permitiram a aprovac¢do de empreendimento comercial no local. Insiste
que a Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica ~ CTLU, ao alterar os limites de
influéncia da referida operagdo urbana consorciada por meio de pronunciamento,
extrapolou suas fungdes administrativas previstas na Lei n® 13.430/2002 e confirmadas
pela Lei n°® 16.050/2014. Reitera a tese de nulidade da licitagdo que viabilizou a
alienagdo do terreno pela EMAE a Aveiro, na qual ndo houve qualquer consideragdo
sobre a possibilidade de se dar destinagdo comercial ao terreno, bem como do processo
administrativo n°. 2011-0.217.659-8 por meio do qual foi emitido alvard de aprovagdo e
execu¢do de edificagdo nova a Aveiro, de empreendimento comercial de grande
magnitude em zona estritamente residencial, em dissonancia com a avaliacdo feita na
concorréncia da EMAE e com dispensa indevida de apresentagdao de Relatorio de
Impacto de Vizinhanga (RIVI). Ressalta, por fim, os impactos ambientais e urbanisticos
do empreendimento, por ser polo gerador de trafego e situado em APP (fls.
10.591/10.653 e aditamento de fls. 10.746/10.757).

Foram apresentadas contrarrazdoes (fls. 10.886/10.903,
10.905/10.968 e 11.103/11.118).

A d. Procuradoria Geral de Justiga opinou pelo acolhimento da
preliminar de cerceamento de defesa, com determinagdo de retorno dos autos a origem
para continuagdo da instru¢do probatoria, ou, caso ndo seja esse o entendimento deste
Tribunal, seja dado provimento aos recursos (fls. 11.142/11.176).

Houve oposi¢do ao julgamento virtual (fls. 11.127, 11.130,
11.136 e 11.139).

Instada a corré Aveiro Incorporacdes Ltda. a esclarecer o atual
andamento do Recurso Especial n°. 1.840.601-SP (fl. 10.485), por ela interposto contra
a decisdo proferida no Agravo de Instrumento de n® 2126874-69.2018.8.26.0000 em que
se discutiu o tema da prescri¢do, sobreveio a manifestagao de fls. 11.186/11.188, em que
afirmou que o recurso especial perdeu objeto face ao reconhecimento da prescri¢ao pelo
juizo de primeiro grau.

Foi determinado o sobrestamento do feito, por 30 (trinta) dias,

conforme deferido nos autos da Ag¢ao Civil Publica n°. 1048334-88.2020.8.26.0053,
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face a existéncia de tratativas entre as partes para a composicao do litigio (fl. 11.200).

Frustrada a tentativa de autocomposi¢do, foi retomado o curso
do processo.

O Municipio de Sao Paulo juntou cépia de acérdao proferido
pelo Tribunal de Contas do Municipio por meio do qual foi julgado improcedente o
Processo Eletronico TC/003722/2015, que trata do empreendimento versado nestes
autos (fls. 11.208/11.228).

Por meio das decisoes de fls. 11.258 e 11.284, foi determinada a
abertura de vista dos autos ao autor popular, aos apelados e ao Ministério Publico, para
eventual manifestacdo quanto ao referido acordao proferido pelo Tribunal de Contas do
Municipio.

A d. Procuradoria Geral de Justica ofertou parecer as fls.
11.289/11.293 em que reiterou o pedido de anulagcdo da sentenga para a realizacao de
instru¢do probatoria e postulou por nova vista dos autos apos as manifestagdes das
partes.

A Aveiro Incorporagdes Ltda. e JHSF Incorporagoes Ltda. se
manifestaram as fls. 11.296/11.301.

O autor popular se manifestou as fls. 11.303/11.321, a noticiar a
interposicdo de recurso ordindrio junto ao TCM, e juntou documentos as fls.
11.322/11.957.

A EMAE - Empresa Metropolitana de Aguas e Energia Wilson
Rubinho, Municipio de Sao Paulo e Estado de Sdo Paulo deixaram transcorrer o prazo
sem manifestacdo quanto ao acérdao do Tribunal de Contas do Municipio (cf. certidao
de fl. 11.958).

Abriu-se nova vista as partes, para eventual manifestacdo quanto
aos documentos juntados pelo autor popular as fls. 11.322/11.957, tendo se pronunciado
somente a EMAE (fls. 11.968/11.973), a Aveiro (fls. 11.975/11.976) e o Municipio de
Sdo Paulo (fls. 11.978/11.979).

Sobreveio o parecer ministerial de fls. 11.982/11.989, em que se

consignou que apesar da improcedéncia da dentincia junto ao Tribunal de Contas do
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Municipio, foi destacada a necessidade de se aguardar a consecu¢ao das medidas
consignadas nos itens 11 a 15 da decisdo. Ademais, foi reiterado o pedido de a anulagdo
da sentenga para a reabertura da instrucao probatoria, consoante exposto, mediante a
realizacdo de exame pericial. Subsidiariamente, pugnou-se pelo provimento dos
recursos para a procedéncia das acdes popular e civil publica.

As rés Aveiro incorporacdes Ltda. e JHSF Incorporagdes Ltda.
apresentaram a peti¢ao de fls. 12.008/12.022, instruida com os documentos de fls.
12.023/12.032, pela qual noticiaram a ocorréncia de trés fatos supervenientes a r.
Sentenca, quais sejam: (i) a publicacdo de recente matéria jornalistica segundo a qual a
presente agdo popular estaria sendo usada para defender interesses privados, em razdo
do que postularam a condenagdo do autor popular por litigancia de ma-f¢, bem como ao
pagamento de honorarios advocaticios; (ii) a privatizagdo da EMAE e a suposta perda
superveniente de interesse processual em relacdo a ela; e (iii) a publicacdo da Lei
Municipal n°. 18.174, de 25 de julho de 2024, pela qual teria sido confirmada a inclusdo
do imdvel objeto da demanda no perimetro da OUCAE.

O Ministério Publico, por sua vez, diante da peticdo acima
referida, pleiteou a retirada do processo da pauta de julgamento do dia 28/04/2025, para
o fim de se determinar a abertura de vista dos autos, por 15 dias, ao autor popular, a
EMAE e, em seguida, ao Ministério Publico (fls. 12.034/12.035).

Ha reexame necessario (art. 19 da Lei n°. 4.717/65).

Por fim, registra-se a pendéncia do Agravo Interno n°
2272748-80.2021.8.26.0000/50000, interposto pelo autor popular/apelante contra
decisdo desta Relatora por meio da qual foi indeferido Pedido de Tutela Provisoria de
Urgéncia recursal incidental, em que se pretendia restabelecer decisdo de suspensdo do

inicio das obras.

E o relatério.

De inicio, cumpre registrar que, antes de iniciado o julgamento,

na propria sessdo, apoOs sustentacdo oral sobre o pedido de adiamento por parte do
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Ministério Publico e do autor popular, este foi indeferido, por ser desnecessaria a
manifestagdo das partes acerca da peti¢ao de fls. 12.008/12.022, diante da irrelevancia
da privatizagdo da EMAE, uma vez que se analisa eventual lesividade ocorrida ao tempo
em que ela era empresa publica, o que afasta a alegagdo de perda de interesse
processual; por ser irrelevante a superveniéncia da Lei Municipal n°. 18.174/2024, que
inclui a area objeto dos autos na OUCAE, porque se analisava a situacdo do bem na
época em que foi vendido; e, também, diante do indeferimento do pedido de condenagao
do autor popular nas penas da litigdncia de ma-fé e em honorarios advocaticios, por ser
baseado em matéria jornalistica meramente opinativa ¢ também pelo fato de que a
propositura da agdo popular foi endossada pelo Ministério Publico, que ajuizou
posterior agao civil publica em relagdo aos mesmos fatos.

Ademais, convém ressaltar que se trata do julgamento das
apelacdes  interpostas nos autos da  Acdo  Popular  (Processo  n°
1033951-13.2017.8.26.0053) e da Ac¢do Civil Publica (Processo n°.
1048334-88.2020.8.26.0053), que foram julgadas conjuntamente na origem, face a
existéncia de conexao, bem como do Agravo Interno n°.
2272748-80.2021.8.26.0000/50000, interposto pelo autor popular, acima citado.

Assim, presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego
dos recursos de apelacdo e a eles dou parcial provimento, com solucdo extensiva ao
reexame necessario, apenas para afastar a prescricdo, mantida, no mais, a improcedéncia
dos pedidos, prejudicado o referido Agravo Interno.

Afasta-se a preliminar de nulidade da sentenga por suposto
cerceamento de defesa.

Importante reforcar que, nos termos dos artigos 370 e 371 do
CPC, o destinatario da produgdo probatoria € o Juiz e, portanto, a ele incumbe indeferir
aquelas provas que entender desnecessarias ou impertinentes, segundo seu livre
convencimento, sempre motivado.

Por outro lado, incumbe também ao magistrado zelar pela rapida
solugdo do litigio, em obediéncia a diretriz constitucional da razodvel duracdo do

Processo.
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E nesse contexto que deve ser compreendida a garantia da ampla
defesa e dos meios a ela inerentes no processo judicial, assegurada constitucionalmente
aos litigantes.

Ressalte-se, ainda, que conforme disposto no art. 468 do CPC, o
perito somente pode ser substituido quando “I - faltar-lhe conhecimento técnico ou
cientifico; Il - sem motivo legitimo, deixar de cumprir o encargo no prazo que lhe foi
assinado”.

Da mesma forma, nos termos do artigo 480 do mesmo Codigo, a
realizagdo de nova pericia € cabivel quando a matéria ndo parecer suficientemente
esclarecida ao juizo.

Como nos ensina Humberto Theodoro Junior, “(...) a nova
pericia é uma exce¢do e ndo uma faculdade da parte, de sorte que o juiz so a
determinara quando julgd-la realmente imprescindivel diante de uma situacgdo
obscura refletida nos elementos de prova dos autos” (Curso de Direito Processual
Civil, 48? edicdo, p. 550, Ed. Forense).

Na hipotese dos autos, porém, a i. magistrada sentenciante
considerou que as questdes trazidas pelas partes estavam suficientemente esclarecidas
ao juizo pelos elementos de prova carreados aos autos, razao pela qual considerou que o
processo estava em termos para sentenga.

Ou seja, conforme decidido, “Em que pese o Ministério Publico
ter postulado a realizacdo de nova pericia na agdao civil publica em apenso, bem como
as criticas do autor popular e da Aveiro quanto ao laudo do perito produzido na agao
popular, os questionamentos apresentados ndo sdo aptos a interferir no
convencimento do juizo, que estd embasado na grande quantidade de prova produzida
até o momento. Importante pontuar, que o Ministério Publico sendo unico e
indivisivel, e tendo atuado na acdo popular com oportunidade de ofertar quesitos, ndo
se vislumbra a necessidade e pertinéncia para designacdo de nova pericia nos autos
em apenso.” (fl. 10.449).

De fato, verifica-se que o trabalho pericial esta suficientemente

detalhado, com a exposicdo dos procedimentos metodolégicos adotados para sua
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realizacao.

Desnecessaria, ainda, a nomeacao de outro perito, eis que, logo
de inicio, diante da complexidade dos fatos, a i. magistrada determinou a substituicdo do
expert por outro que integrou a comissao de peritos do CAJUFA e acompanhou todo o
processamento ¢ implantagdo da operagdo Agua Espraiada em S3o Paulo, qual seja, o
Sr. José Zarif Neto. Este, por sua vez, apresentou o minucioso laudo de fls. 9.251/9.425,
com resposta a quesitos formulados por todas as partes, inclusive pelo Ministério
Publico, que oficiou na agdo popular como fiscal da ordem juridica.

Referido laudo foi complementado por esclarecimentos
prestados pelo expert em viarias ocasides (fls. 9.974/9.468, 10.231/10.238 e
10.251/10.253), apds manifestagao das partes, sendo certo que o fato de a pericia ndo ser
favoravel ao autor popular ou ao Ministério Publico ndo ¢ motivo suficiente para a
designacdo de novo perito ou a realizacdo de nova prova pericial.

Ademais, quanto a fase de alegacdes finais, conforme ja decidiu
esta Camara, “(...), a fase de apresentacgdo de alegacoes finais encontra-se prevista no
codex processual civil para os processos em que ha audiéncia de instrugdo e
julgamento, nos termos do artigo 364, devendo obedecer ao principio da oralidade
(razoes finais orais) e, apenas subsidiariamente, defere-se prazo para razoes finais
escritas (§ 2° do mesmo dispositivo). (Apelagao Civel n° 1057627-53.2018.8.26.0053,
Rel. Silvia Meirelles, j. 05/02/2024).

Nesse contexto, ndo se pode olvidar que, no caso concreto, nao
houve a realizagdo de audiéncia de instrucdo, e, além disso, as partes tiveram a
oportunidade de se manifestar acerca do laudo pericial, tendo o perito prestado os
devidos esclarecimentos, sendo certo, ainda, que a fase de alegagdes finais ndo constitui
momento processual adequado para inovagdes no campo dos fatos e das provas. Desse
modo, ndo se verifica vicio pela auséncia de abertura de prazo para alegagdes finais.

Assim, respeitada a tese defendida pelo autor popular e pelo
Ministério Publico, ndo houve o encerramento prematuro da instrugdo probatoéria, seja
em relacdo a ag¢ao popular, seja em relagdo a acao civil publica, considerados os fatos e

fundamentos juridicos em cada qual invocados, eis que a realizagdo de outras provas,
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além da prova documental e da prova pericial ja produzidas, ndo se revelava mesmo
pertinente a solucao da controvérsia. Nada justificava ou justifica realmente a producao
de outra prova pericial ou sua complementacao, diante daquela amplamente realizada na
acdo conexa (ac¢ao popular), com a participacdo ativa de todas as partes e abordagem de
todas as questdes aventadas pelas partes. Alids, oportuno salientar que o Cddigo
Processual atual (art. 372) prevé expressamente a possibilidade de o juiz utilizar prova
emprestada para seu julgamento. O legislador, na verdade, admitiu o que a
jurisprudéncia e a doutrina ja admitiam, principalmente por for¢a dos principios da
economia processual e celeridade nos julgamentos. E, neste caso, ha identidade de
partes e do objeto da prova. E o contraditério foi amplamente exercido tanto por ocasiao
da producao daquela prova, como posteriormente na acao civil publica.

Por outro lado, porém, como bem alegam os recorrentes, nao ha
que se cogitar de prescri¢ao.

E certo que ndo ocorreu a alegada preclusio “pro judicato” em
rela¢do a matéria.

Isso porque, embora a i. magistrada de primeiro grau tenha
inicialmente rejeitado a preliminar de prescri¢do nos termos da decisdo saneadora de fls.
8.316/8.616, foi interposto contra esta o Agravo de Instrumento n°
2126874-69.2018.8.26.0000, de minha relatoria, por meio do qual foi mantido o
afastamento da prescrig¢do, sendo, contudo, interposto o Recurso Especial n°. 1.840.601-
SP, pendente de julgamento pelo Superior Tribunal de Justica, de modo que a decisdo
que afastara a prescri¢ao ainda ndo havia transitado em julgado.

Assim, no momento da prolagdo da sentenga, era perfeitamente
possivel a reapreciacdao do tema, por se tratar de matéria de ordem publica e em relagao
a qual ndo havia transito em julgado.

Nesse ponto, alids, cumpre registrar que “A jurisprudéncia do
STJ é no sentido de que, por ser matéria de ordem publica, a andlise de ocorréncia ou
ndo de prescricdo, ndo ocorre preclusdo pro judicato, se estabelecido o devido
contraditorio e ndo ocorrido o transito em julgado” (STJ, 3° Turma, Aglnt no Aglnt no

AREsp 1.497.449/RS, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, julgamento em 22/06/2020). —
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grifei.

E cumpre a esta Relatora reiterar o posicionamento desta
Camara, externado no Agravo de Instrumento n°. 2126874-69.2018.8.26.0000, de minha
relatoria, por meio do qual foi afastado o reconhecimento da prescrigdo no caso
concreto. Naquela oportunidade, restou consignado que, muito embora a a¢do popular
tenha sido proposta apds mais de seis anos do contrato impugnado, a venda do imével
pela EMAE nao foi, em tese, lesiva ao patrimonio publico por si mesma; na realidade, o
ato supostamente lesivo teria ocorrido depois, e estaria consubstanciado no posterior
reenquadramento do imovel, que foi reconhecido como incluido no perimetro da
OUCAE e passou de area estritamente residencial para zona mista, de modo a viabilizar
a aprovagao de empreendimento com beneficios inicialmente inaplicaveis ao imovel e,
em tese, favorecer indevidamente seus adquirentes.

Ou seja, como bem consignado pelo Ministério Publico, a
suposta lesdo ao patrimdnio publico sé restou caracterizada com a posterior expedi¢ao
de alvara que autorizou a constru¢do de empreendimento de grandes propor¢des no
local, a qual ndo seria possivel sem a referida alteragdo de zoneamento, de forma que o
termo inicial para a propositura da demanda n3o poderia ser anterior a esse marco
temporal.

Por tais fundamentos, portanto, ¢ o caso de se reiterar o
afastamento do reconhecimento da prescrigao.

Ultrapassadas tais questdes, passa-se ao exame do mérito
propriamente dito.

Com efeito, a agdo popular encontra fundamento no art. 5°
inciso LXXIII, da Constitui¢do Federal, segundo o qual “qualquer cidaddo é parte
legitima para propor acdo popular que vise a anular ato lesivo ao patriménio publico
ou de entidade de que o Estado participe, a moralidade administrativa, ao meio
ambiente e ao patrimonio historico e cultural.”

O exercicio da agdo publica ¢ regulado pela Lei n° 4.717/65,

cujo art. 1° prevé que:

“Art. 1° Qualquer cidaddo sera parte legitima para pleitear a
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anulacdo ou a declaracdo de nulidade de atos lesivos ao
patriménio da Unido, do Distrito Federal, dos Estados, dos
Municipios, de entidades autdrquicas, de sociedades de
economia mista (Constituicdo, art. 141, § 38), de sociedades
mutuas de seguro nas quais a Unido represente os segurados
ausentes, de empresas publicas, de servigos sociais auténomos,
de instituicoes ou fundagoes para cuja criagdo ou custeio o
tesouro publico haja concorrido ou concorra com mais de
cinquenta por cento do patriménio ou da receita dnua, de
empresas incorporadas ao patriménio da Unido, do Distrito
Federal, dos Estados e dos Municipios, e de quaisquer pessoas
juridicas ou entidades subvencionadas pelos cofres publicos.”

Da leitura dos mencionados artigos, verifica-se que a agao
popular ¢ instrumento que pode ser intentado por qualquer cidaddo para pleitear a
anulacdo ou a declaracdo de nulidade de atos administrativos prejudiciais ao patrimonio
publico ou a moralidade administrativa.

Assim, € possivel concluir que a efetiva existéncia de ato
administrativo lesivo, o qual se pretende desconstituir, ¢ pressuposto indispensavel para
a utilizacdo da acdo popular, enquanto instrumento de controle da legalidade dos atos
administrativos.

No caso dos autos, o autor popular insiste em obter a declaracao
de invalidade da concorréncia e do respectivo contrato de compra e venda do imoével de
15.354,90m? descrito na matricula n. 238.105 do 18° Cartdrio de Registro de Iméveis de
Sao Paulo, localizado na Avenida Alcides Sangirardi s/n°, Bairro Cidade Jardim, Sao
Paulo, celebrado entre as rés EMAE e Aveiro, bem como do processo administrativo n°.
2011-0.217.659-8 e do alvara de aprovagdo do projeto e execugdo de edificagao nova
deferida em favor da Aveiro, com a condenacdo desta ultima ao pagamento de
indenizagdo por danos ao patrimonio publico em decorréncia dos atos impugnados, a
serem apurados em liquidacao.

Por sua vez, o Ministério Publico pretende, em sintese, impedir
o inicio ou prosseguimento das obras de constru¢do do empreendimento denominado

“Sao Paulo Office Tower - Santiago 1A" ou de outro que venha a substitui-lo, ¢ obter a
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declaragao de nulidade dos alvaras de aprovacao e execucao da referida obra, no imével
objeto da matricula n°® 238.105 do 18° CRI da Capital, devendo ser apresentado pela
corré Aveiro Incorporagdes S/A novo projeto contendo prévio Estudo de Impacto de
Vizinhanca EIV-RIVI e Estudo de Impacto Ambiental - EIA-RIMA, sob pena de multa,
e mediante a realizacdo de todas as obras ou medidas mitigadoras dos impactos
urbanisticos e ambientais decorrentes da implantacdo do empreendimento.

Mas, respeitado o esfor¢o dos recorrentes, diante dos elementos
probatérios constantes dos autos, ndo ha como serem acolhidas as suas pretensoes.

Por meio da detida analise da documentacdo acostada aos autos
e da pericia realizada, nao se evidencia a alegada nulidade da licitagdo realizada para
alienacdo do terreno em questdo, e, consequentemente, do respectivo contrato de
compra e venda.

Tal contrato, assinado em 20/01/2011 (fls. 6.359/6.389), foi
precedido pelo Processo de Concorréncia n® ASE/AP/0011/2010, realizado pela EMAE
para a venda do terreno em questdo (fls. 92/99), em 2011, pelo valor de
R$16.100.000,00, que, segundo a pericia realizada, foi compativel com o valor de
mercado a época.

Isso porque, na referida licitagdo, considerou-se que o imdvel
estava inserido em ZER (Zona Estritamente Residencial), sendo aplicado o valor do
metro quadrado consentaneo com tal condigao.

Foi o que concluiu o i. expert (fls. 9.383/9.384), sendo certo que
o Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo, no ambito do TC n. 008114/02/11, julgou
regular a concorréncia e o contrato dela decorrente (fl. 6.390), assim como o Ministério
Publico (fls. 6.391/6.439) e o Tribunal de Contas do Municipio concluiram pela
regularidade do procedimento licitatorio e do contrato celebrado entre a EMAE e a
Aveiro (fls. 8.372/8.374).

Nesse particular, como bem decidido em primeiro grau “Ainda
que em sede de recurso entenda-se que a Aveiro ndo poderia ter apresentado pedido
de obtencao de alvara para execugdo de obra mista (comercial e residencial), ndo

houve vicio no processo de concorréncia para ser declarada a nulidade da venda pela
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EMAE, cabendo apenas a determinacgdo de que o terreno estd inserido em ZER,
impondo a Aveiro a adequacdo do processo, caso o entendimento da CTLU ndo seja o
aplicavel”. (f1. 10.451).

E o quanto basta para que a pretensdo de declaragdo de nulidade
do contrato de compra e venda em questao seja afastada.

Por sua vez, quanto a pretensdo de declaragdo da nulidade do
processo administrativo e do alvara de aprovagdo de empreendimento, a questdo central
que se coloca ¢ saber se o imovel objeto destes autos (matricula n® 238.105 do 18°
Cartorio de Registro de Imoveis da Capital de Sao Paulo) esta dentro ou fora do
perimetro da OUCAE — Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada.

Isso porque, como dito, quando da alienagdo, o terreno foi
vendido como inserido em ZER (Zona Estritamente Residencial); contudo,
posteriormente, a adquirente Aveiro solicitou e obteve a aprovacao de alvard para a
execucdo de empreendimento misto (comercial e residencial), ocasido em que se
considerou que o terreno estava inserido nao em ZER, mas no perimetro da OUCAE
(Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada).

Tal reenquadramento, assim, teria beneficiado os adquirentes do
imével, posto que, em razdo dele, foi possivel a aprovacdo de empreendimento
comercial e de porte muito superior aquele permitido em ZER.

Portanto, caso se verifique que tal reenquadramento foi
indevido, ou seja, que o terreno em questdo nao esta localizado dentro do perimetro da
OUCAE, entdo, o alvard de aprovagdo do projeto e execucdo de edificagdo nova ndo
poderia ter sido deferido em favor da Aveiro, por contemplar beneficios que nao seriam
aplicaveis ao imével.

Ao que consta dos autos, a requerida Aveiro pleiteou a obtencao
desse alvarad com base na alegada divergéncia entre a representagdo grafica do mapa e o
texto da Lei Municipal n°. 13.260/01, que instituiu a Operacdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada -~ OUCAE.

Referida Operagdo Urbana Consorciada, segundo a lei,

“compreende um conjunto de intervencoes coordenadas pela Prefeitura, através da



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

6* CAMARA DE DIREITO PUBLICO
Agravo Interno Civel N° 2272748-80.2021.8.26.0000/50000

Empresa Municipal de Urbaniza¢io - EMURB, com a participagdo dos proprietdrios,
moradores, usudrios e investidores, visando a melhoria e transformagoes
urbanisticas, sociais e ambientais na drea de influéncia da atual Avenida Agua
Espraiada” (art. 1°). E seu perimetro ¢ descrito no art. 1°, §1° e art. 2° da mesma Lei.

Conforme se extrai dos autos, a area objeto do litigio consiste
em um terreno de 20.256,00m?, registrado sob a Matricula 235.105/18° CRI, resultante
da unificagdo de duas parcelas distintas, ambas adquiridas pela Aveiro da EMAE, sendo
somente uma delas questionada nestes autos, qual seja, a drea com 15.354,90 m?,
comprada pela Aveiro em 20/01/2011, por meio do ja citado Processo de Concorréncia
n® ASE/AP/0011/2010, pelo montante de R$ 16.100.000,00 (f1. 837).

A pericia realizada nos autos teve como um dos pontos
controvertidos analisar se o referido imével encontra-se ou ndo efetivamente dentro dos
limites da OUCAE.

E, para tanto, o i. expert logrou diligenciar junto ao arquivo da
Camara Municipal a fim de conhecer o processo administrativo por completo, desde a
sua concepgao (projeto de Lei) até sua efetivagdo (Lei).

Sobre o tema, pede-se vénia para transcrever trecho da r.

sentenga, que bem discorre acerca da avaliagdo pericial nesse ponto:

“..)

Observou-se que o primeiro conjunto de plantas que instruiu o
projeto de Lei em tela tomava a Av. Alcides Sangirardi como
limite da Opera¢ido Urbana na regido (fls. 9372/9374).
Contudo, o perimetro do Setor Marginal Pinheiros da OUCAE
foi revisado e a planta (da Lei), acostada as fls. 248 do
processo da Camara Municipal, passou a ndo incluir a drea
vendida pelo edital (fls. 9376).

Ao analisar a dindmica da tramita¢do do Projeto de Lei que
instituiu a OUCAE, o perito nas fls. 9379 afirma que quanto a
segunda drea adquirida de 4.900m? constata-se que sempre
esteve inserida na integra na drea da Operacio Urbana.

O perito constata nas fls. 9380 e reiterada nas fls. 9390 que a
drea de 15.354,90 m? adquirida da EMAE em 2011 contida na
planta BE-04-7B-001, que é referenciada no texto da Lei
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13.260/01 e que a acompanha, ndo contempla a citada darea no
interior do perimetro da OUCAE.

Contudo, nas fls. 9380, o perito destaca que pela andlise do
modo grdfico, a drea ndo estd inclusa na QUCAE. Por outro

lado, 0 modo textual a se considerar a citacdo a Marginal
Pinheiros, como aquela representativa da via expressa que
contorna _a propriedade (a antiga vila dos funciondrios da
Usina da Traicdo) a drea passa (passou) a se posicionar no
interior da QUCAE (tal interpretacdo prevaleceu pela CTLU,
como _relatado e documentado nos Autos).” (fls.
10.454/10.455). — destaquei.

Como se vé, pela andlise do modo grafico, ou seja, conforme o
mapa anexo a Lei Municipal n°. 13.260/01, a area objeto de discussao nestes autos nao
estd inserida na OUCAE. Entretanto, pelo modo textual, ou seja, considerado o texto da
lei, infere-se que a 4rea estd incluida no interior da OUCAE, sendo essa a intepretagdo
que prevaleceu pela Camara Técnica de Legislagdo Urbanistica — CTLU (fl. 5614).

No caso, a Aveiro realizou consulta a SP Urbanismo a respeito
da localizagdo do imdvel em questdo e sobre eventuais interferéncias em relagdo a
OUCAE, a qual consignou inicialmente que ele estaria fora do perimetro desta.
Entretanto, a CTLU ja havia se pronunciado no sentido de que em havendo divergéncia
entre o texto da lei e o mapa, prevaleceria o texto da lei, entendimento esse que foi
aplicado ao caso concreto (fl. 5614).

Em consequéncia desse entendimento da CTLU, o alvard de
aprovagdo de edificagdo nova para empreendimento ndo residencial foi deferido em
07/08/2015 (fl. 6270).

Ressalte-se que a CTLU (Camara Técnica de Legislagdo
Urbanistica) foi constituida pela Lei Municipal n°. 13.430/2002 — Plano Diretor
Estratégico, sendo uma de suas atribui¢des “analisar casos ndo previstos e dirimir
duvidas na aplicagdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo”, de tal
modo que convém reconhecer, ao contrario do que se sustenta, que ela detém
competéncia para deliberar sobre o perimetro da OUCAE. E nao se tratou de alterar os

limites da referida operagdo consorciada, como alegam os recorrentes, mas apenas de
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interpretar a lei correspondente.
Por sua vez, a Lei Municipal n° 13.885/04 definiu os pardmetros
de uso e ocupacgao do solo da cidade de Sao Paulo até meados do ano de 2016 (quando

foi substituida pela Lei n° 16.402/16), e assim dispds em seu art. 255:

“Art. 255. Havendo discrepdncia entre a representacdo grdafica

dos mapas e o texto, prevalecerd o estabelecido no texto desta

lei.

Pardgrafo unico. Ocorrendo a hipdtese prevista no "caput”, o
Executivo deverda elaborar os mapas correspondentes para
Sfacilitar a compreensdo e aplicacdo da lei.” — grifei.

Assim, considerada essa norma legal, tem-se a conclusdo no
sentido da prevaléncia do texto da lei sobre os mapas correspondentes, posto que estes
constituem mera representacao grafica daquele, de modo que o texto da lei deve ser
observado e prevalecer na hipotese de qualquer discrepancia que se verifique entre eles
€ 0s mapas.

Sobre o tema, alias, assim deliberou a SP Urbanismo na consulta

administrativa formulada pela Aveiro:

"(...)

Da comparagdo entre o texto e a planta depreende-se que, de
fato, ha incompatibilidade entre as duas informacoes, fato que
levou o interessado a formular a consulta.

Segundo os textos, tanto do § 2° do artigo 1°, quanto do inciso
1V do artigo 2°, o imdvel objeto da consulta encontra-se dentro
do _perimetro da Operacio Urbana Consorciada Agua

Espraiada, podendo, portanto utilizar os indices e pardmetros
previstos na Lei 13.260/01, porém segundo a linha tracada na
planta BE-047B-001 o imével situa-se fora do perimetro.

E nosso entendimento que deve prevalecer a descricdo

perimétrica contida no texto dos artigos da lei citados acima,

sobre o tracado contido no mapa, uma vez que as bases

cartogrdficas utilizadas para a elaboracdo da lei, na época,

eram antigas e imprecisas.
Vale destacar que, conforme dispoe o artigo 255 da lei
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13.885/04 essa pratica é usual nas situacdes similares que
ocorreram nessa lei." (fls. 5526/5527).

E como ja decidiu esta Corte em julgamento realizado em

19/05/2021, nos autos da Apelagao n°. 1056811-37.2019.8.26.0053, relativa a caso

semelhante, a envolver outro imoével vendido pela EMAE a Aveiro, nos termos do v.

acordao de relatoria da E. Des. Flora Maria Nesi Tossi Silva, integrante da 13* Camara

de Direito Publico, que bem explicitou a questdo acerca do parametro a ser adotado para

dirimir a controvérsia entre os mapas graficos e o texto da lei no que tange a OUCAE,

ou seja:

“(".)

Os arts. 1°, § 2°, e 2°, inciso 1V, da Lei n° 13.260/2001 incluem
o imovel objeto da presente acdo dentro do perimetro da
OUCAE, podendo utilizar os indices e parametros previstos na
mencionada lei. No entanto, a planta BE-04-7B-001 exclui o
imovel da area da OUCALE.

Destarte, a controvérsia que se apresenta, neste particular, é
qual disposig¢do deve prevalecer; se a legal ou a cartogrdfica.

Com efeito, a Lei n’ 13.260/2001 nada prevé em relacio a
discrepdncia entre o texto da lei e a representacdo grdfica do
mapa.

E, para resolver o impasse, buscou-se a lei geral, que
estabelece _normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, institui os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, dispoe sobre o parcelamento, disciplina e
ordena o Uso e Ocupacdao do Solo do Municipio de Sdo Paulo
(Lei n® 13.885/2004), que, a época da aprovacdo do terreno ora
em_andlise, assim estabelecia em seu art. 225: “Art. 255.
Havendo discrepdncia entre a representacdo grdfica dos
mapas e o texto, prevalecerd o estabelecido no texto desta lei.
Paragrafo unico: Ocorrendo a hipdtese prevista no 'caput’, o
Executivo deverda elaborar os mapas correspondentes para

facilitar a compreensdo e aplicacdo da lei

Como se infere do texto legal acima transcrito, a
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representacdo grdfica dos mapas é criada com o _intuito de
facilitar _a compreensdo do texto legal, tanto que devem
corresponder _ao_texto legal, e ndo o contrdrio (...)”. —
destaquei.

Aplicado tal entendimento, tem-se que prevalece o texto da lei
para dirimir o conflito entre este e os mapas correspondentes, relativos aos contornos da
OUCAE, o que leva a conclusdo de que, no caso concreto, o imovel em discussdo
encontra-se mesmo no perimetro da referida Operacdo Consorciada, e,
consequentemente, ndo se vislumbra ilegalidade na aprovacdo de empreendimento
comercial no local.

Vale destacar, ainda, que houve a instauracdo da Auditoria
Extraplano TC/003722/2015, no ambito do Tribunal de Contas do Municipio de Sao
Paulo, em razdo de denuncia formulada pelo entdo vereador Aurélio Nomura para
verificar a legalidade do Alvara de Aprovacdo de Edificagdo Nova n°. 2015/19069-00,
tendo como interessada a empresa Aveiro Incorporagdes Ltda., a qual, ao final, por
unanimidade, foi julgada improcedente quanto ao mérito, nos termos do Acoédrdio
juntado as fls. 11.209/11.228, sobre o qual as partes foram instadas a se pronunciar.

Nesse particular, o Ministério Publico destacou o fato que, nao
obstante a improcedéncia da dentncia, referida decisdo determinou providéncias no
sentido da verificagao da permanéncia das condicionantes outrora expressas no Alvara
de Aprovacdo do Projeto; de que a continuidade dos atos administrativos devera
observar as exigéncias expressas no Alvara de Aprovacao n°® 2015/19069-00; de que o
Senhor Secretdrio Municipal de Urbanismo e Licenciamento deve informar ao TCM,
quando da expedicao do Alvara de Execugdo, o atendimento de todas as condicionantes
determinadas e de que estd vedada a expedi¢do de qualquer alvara de aprovagdo de obra
nova em favor da Aveiro Incorporagdes Ltda. (ou de qualquer outro requerente) sem a
necessaria comprovacao da propriedade perante o Cartério de Registro de Imodveis
Competente ou, no caso de possuidor, de um dos documentos autorizados pelo Decreto
57.776/2017 (fls. 11.224/11.225).

Por sua vez, o autor popular, além de analisar € impugnar o teor



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

6* CAMARA DE DIREITO PUBLICO
Agravo Interno Civel N° 2272748-80.2021.8.26.0000/50000

do acordao, informou a interposicao de recurso ordinario.

Mas, respeitadas as manifestagdes do Ministério Publico e do
autor popular a respeito, o fato ¢ que referido julgamento em nada altera as conclusdes
supra consignadas, notadamente porque o Tribunal de Contas do Municipio, com apoio
nos esclarecimentos dos Orgdos competentes, reconheceu a auséncia de qualquer
ilegalidade na concessdo do Alvard em questdo, em especial pela conclusdo de que a
CTLU nao alterou os limites do perimetro da Operacao Urbana (fl. 11.221), sendo ainda
expressamente consignada a necessidade de se aguardar e respeitar as decisdes judiciais
resultantes dos recursos ora em analise.

Por sua vez, em relacdo a dispensa de Estudo de Impacto de
Vizinhan¢a - EIV/RIVI, uma vez que o empreendimento se encontra dentro do
perimetro da OUCAE, torna-se desnecessaria a apresentacdo do referido estudo para
exame, aprovacdo e licenciamento do empreendimento, por for¢a do que dispdem
expressamente artigo 36 do Estatuo da Cidade (Lei n. 10.257/2001) e o art. 2°, § 1°, "b",
do Decreto Municipal n° 34.713/94 (conforme a redagdo dada pelo Decreto Municipal
n°® 36.613/96), ou seja:

Artigo 36: Lei municipal definira os empreendimentos e
atividades privados ou publicos em drea urbana que
dependerdo de elaboracio de estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV) para obter as licengcas ou autorizagoes de
construgdo, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder
Publico municipal.

Art. 2°: O pedido de aprovacio de projetos enquadrados no
artigo anterior devera ser formulado pelos interessados,
devidamente acompanhado de Relatorio de Impacto de
Vizinhanca (RIVI), contendo os elementos que possibilitem a
andlise da adequagdo do empreendimento as condicoes do
local e do entorno.

§ 1° Ficam dispensados da apresentacdo de Relatorio de
Impacto de Vizinhanga (RIVI):

()

b) os projetos de empreendimentos cujos pardmetros
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urbanisticos especificos tenham sido fixados pela Secretaria
Mupnicipal de Planejamento - SEMPLA para Zonas de Uso
Especial Z-8-200 e os contidos em perimetros de leis de
Operacdo Urbana''- (grifei).

Ressalte-se, ainda, que, ndo obstante a superveniéncia do Plano
Diretor (Lei Municipal n°. 16.050/14) e da Lei Municipal n° 16.402/16, que passou a
disciplinar o Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, invocadas pelo Ministério
Publico, estas ndo se aplicam ao caso concreto, uma vez que o PA n° 2011 -0.217.659-8,
no qual foi emitido o Alvard de Aprovagdo, foi iniciado quando referidas leis nao
estavam em vigor.

Prevalece, assim, o direito de protocolo, garantido, alids, por

ambas as leis acima citadas, nos seguintes termos:

Lei Municipal n°. 16.050/14, art. 380:

“Art. 380 Os processos de licenciamento de obras e
edificagoes, protocolados até a data de publicagdo desta lei,
sem despacho decisorio serdo apreciados integralmente de
acordo com a legislacdo em vigor a época do protocolo, exceto
nos casos de manifestacdo formal do interessado, a qualquer
tempo, optando pela andlise integral nos termos desta lei.”

Lei Municipal n°. 16.402/16, art. 162:

“Art. 162 Os processos de licenciamento de obras, edificacoes
e atividades e os projetos de parcelamento do solo,
protocolados até a data de publicagio desta lei e sem despacho
decisorio serdo apreciados integralmente de acordo com a
legislacao em vigor a época do protocolo, exceto nos casos de
manifestacdo formal do interessado a qualquer tempo,
optando pela andlise integral de acordo com suas disposigoes.”

E mesmo que se considere a data de protocolo do alvara de
execugdo, em 27/07/2016, como alega o Ministério Publico, ndo se pode ignorar, como
bem ressaltado pela apelada, que os direitos concedidos no alvara de aprovacao sao

garantidos no alvara de execugdo, tal como dispde o Cdodigo de Obras e Edificagdes de
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1992 (COE/92) e o Codigo de Edificagdo de Obras de 2017 (COE/17) - (fls.
10.943/10.944).

Nao obstante, o fato ¢ que, independentemente disso, o EIV
(Estudo do Impacto de Vizinhanca) foi realizado em razao de Termo de Ajustamento de
Conduta firmado pela Aveiro com o Ministério Publico, em 06/11/2012. Ressalte-se que
tal estudo foi primeiramente apresentado em 2012 (fls. 5.785 e seguintes) e, apos
criticas do CAEX, foi complementado por um segundo estudo realizado em 2015 (fls.
6.487 e seguintes), que trata especificamente do empreendimento objeto destes autos.

E exatamente como decidido em primeiro grau,

“(...) Em que pese a dispensa de apresentacdo de estudo de
impacto de vizinhanca, em 06/11/2012 o Ministério Publico
assinou com a JHSF e Aveiro o TAC n. 325/2012, tendo sido
fixado no item 4 a necessidade de as empresas apresentarem
estudo de impacto de vizinhanga (fls. 5775/5778).

Também ficou ajustado que o MINISTERIO PUBLICO: (a)
daria conhecimento as associacoes de moradores ali
mencionadas, Autoras das representacoes que deram origem
aos mencionados Inquéritos Civis, da contratagdo pela
AVEIRO e JHSF da empresa responsavel pela elaboragdo do
Estudo de Impacto de Vizinhancga, inclusive para fins de
apresentacdo de quesitos e temas a serem respondidos ou
estudados por aquela empresa (cf. clausula 6°); (b) forneceria
as referidas associacoes copia do Estudo de Impacto de
Vizinhanca produzido oferta de criticas e sugestoes (cf.
clausulas 8°¢ 8.1.).

O referido TAC foi homologado pelo Conselho Superior do
Ministério Publico, conforme fls. 3869 da acdo civil publica
em apenso.

Neste sentido, foram assegurados no TAC a publicidade do
Estudo de Impacto de Vizinhanca e a participacdo das
associagcoes de moradores na sua discussdo, cujo estudo de
impacto de vizinhanca foi apresentado fls. 5785/6267 e fls.
6487/8042.” (fls. 10.461/10.462).

Nao se verifica, portanto, no caso concreto, qualquer
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irregularidade quanto ao Estudo de Impacto de Vizinhanga (fls. 5.775/5.778), cuja
apresentacdo decorreu em cumprimento ao TAC n°. 325/2012, homologado pelo
Conselho Superior do Ministério Publico.

Do mesmo modo, ndo se confirmaram os danos ambientais e
urbanisticos alegados pelas partes.

Nesse ponto, cumpre ressaltar, conforme destacado na r.
sentenca, que diversos o0rgaos se manifestaram durante o processo administrativo de
aprovagdao do empreendimento com a finalidade de evitar, mitigar ou compensar o
impacto ambiental advindo da obra, quais sejam, o Departamento de Controle da
Qualidade Ambiental da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente;
Departamento de Parques e Areas Verdes - DEPAVE da Secretaria Municipal do Verde
e do Meio Ambiente; Camara Técnica de Composicdo Ambiental da Secretaria
Municipal do Verde e do Meio Ambiente e Superintendéncia de Obras Viarias da
Secretaria Municipal de Servicos e Obras.

Em relagdo & APP, consignou a pericia que: “(..) a Area de
Preservacio Permanente — APP foi considerada no projeto aprovado, segundo os
dados disponibilizados a Pericia. Trata-se de faixa de cem metros de largura, a partir
da margem esquerda da calha retificada do Rio Pinheiros, de modo que ha uma
primeira parcela da faixa que permanece sob a propriedade e posse da EMAE,
inclusive com as instalacoes da Usina, da Subestacio e a presenca de torres e linha
de transmissdo de energia elétrica. Em relagdo ao imovel adquirido pela Aveiro, dos
20.256 m?, a APP alcanca 7.458,20 m?, resultado da soma de 4.791,76 m? (relativos a
dareas de doacdo, nas quais substancialmente se terda implementada a “Av. Marginal
do Rio Pinheiros”, segundo a planta de implantacdo aprovada no processo

administrativo 2011-0.217.659-8) com 2.666,44 m’ (relativos a manutencdo da

propriedade e posse pela Aveiro, de drea lindeira ao projeto do novo sistema vidrio do

local, sem construcoes, com previsdo de presenca de drvores a serem preservadas,

transplantadas e adicionadas em cardter compensatorio).” (fls. 9.400/9.401).

E, ainda, as fls. 9.426/9.427, consta que “a APP do Rio

Pinheiros é de 100 metros e estd considerada e indicada na planta de implantagdo do
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empreendimento, conforme detalhado na resposta ao quesito 7.1.10.” e restou

esclarecido que “No projeto aprovado, reproduzido no corpo do Laudo, ndo hd

edificacoes projetadas sobra a faixa identificada como APP. Ha a previsdo de, em

parcela da faixa, a ser doada, a implantag¢do da pavimentacio do tracado da
marginal.”

Ou seja, nao se verifica desrespeito a APP, uma vez que a
edificagdo est4 projetada para além dos 100 metros contados a partir do Rio Pinheiros.

E cumpre ressaltar que, em sede de requerimento de consulta
prévia — RCP formulado pela Aveiro, o Departamento de Controle da Qualidade
Ambiental da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente consignou que “(...) o
empreendimento ndo requer Licenciamento Ambiental no ambito municipal, por
meio da apresentacdo de Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatorio de
Impacto Ambiental — EIA/RIMA ou Estudo de Viabilidade Ambiental — EVA” (fl.
5752), bem como concluiu, apdés vistoria no local, que “A vegetacdo ndo tem
caracteristicas de fragmento florestal” (fl. 5.757) e que “(...) as edificacoes que
compoem o empreendimento estio foram da APP existente no terreno. Essa APP serd
utilizada para o plantio compensatorio referente ao manejo da vegetagdo de porte
arboreo, e para o transplante de exemplares arboreos que serdo removidos das dreas
onde ocorrerd a implantacdo do empreendimento” (1. 5.759).

Ademais, em relagdo ao fato de o empreendimento ser
considerado polo gerador de trafego (fl. 6.391), ndo se pode ignorar que, para a emissao
do Alvard de Aprovagdo, avaliou-se o impacto do empreendimento dentro do que a
legislacao exige, com o registro de que a Secretaria Municipal de Transportes expediu
as Certidoes de Diretrizes n°s 047/13 e 063/13 (fl. 5.743), prevendo as medidas de
mitigacdo de impacto vidrio, nos termos da Lei Municipal n® 15.150/10 (Polo Gerador
de Trafego - LPGT).

Na mesma linha, ndo se pode perder de vista que o EIV/RIV,
fruto do TAC celebrado com o proprio Ministério Publico, previu solu¢des para garantir
0 acesso a passarela de pedestres e a demanda por transporte coletivo.

Em relagdo a alegada existéncia de recursos hidricos, planicies
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aluviais e varzea, cumpre consignar que nao representam obice ou impeditivo para a
aprovagdao do empreendimento, especialmente em virtude da existéncia de solucgdes
técnicas de engenharia para tanto, a exemplo da constru¢do de reservatorio ligado a
sistema de drenagem e a utilizacdo de piso drenante para fins de escoamento das dguas
pluviais, conforme previsto pelo Codigo de Obras e Edificagdes - COE/92.

E, no que tange a alegacdo de que o Canal do Rio Pinheiros, no
trecho do empreendimento, encontra-se na categoria Zona imida, sujeita a inundacao, a
alegacdo restou suficientemente rechacada na r. Sentenga, pois, que “em que pese o
argumento apresentado pelo CAEX, as requeridas juntaram parecer do Engenheiro
Agronomo PEDRO CASTRO, cujo parecer indica que o Canal do Pinheiros ndo estda
classificado como zona umida nos Sitios Ramsar do Brasil, sendo improvavel que
haja elevagdo significativa no nivel de dgua do Rio Pinheiros que va causar algum
tipo de problema no terreno” (fls. 10.468/10.469).

Além disso, o projeto que se pretende edificar ocupara
propriedade privada, que nao ¢ afetado pelo Parque Linear Pinheiros e tampouco pelo
Pomar Urbano, tal como confirmado pelo Gestor respectivo, no PA n°
2013-0.022.159-0, referente a consulta prévia ambiental, em que restou consignado que
“a drea em questdo ndo é de propriedade da Secretaria do Estado do Meio ambiente
— Pomar Urbano” (1. 4.319 dos autos da agao civil publica).

Por fim, em relagdo a fauna e flora, cumpre reiterar os bem
lancados fundamentos da r. sentenca, que afastou a caracterizacao de dano nesse ponto,

ou seja:
“No que tange a fauna, a andlise ndo é requisito de EIV/RIV.
Em que pese a auséncia de obrigatoriedade, as requeridas
abordaram o tema no dmbito de estudo, realizando
levantamento das espécies e apontando medidas de mitigagdo
para eventuais impactos, nos termos da legislacido ambiental a
época (Decisdao de Diretoria CETESB n° 167/2015/C), sendo
que no levantamento realizado ndo foram identificadas
espécies que apresentem algum tipo de fragilidade, ou constem
de lista de espécimes em exting¢do ou que possam ser afetadas
pelo empreendimento. A fauna identificada no EIV/RIV é

apenas de espécies adaptadas ao ambiente urbano.
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No que tange a flora e cobertura arborea de interesse, o
Ministério Publico alega que a drea apresenta remanescentes
nativos intercalados com reflorestamentos antigos e
arboriza¢do ornamental que contam com regimes legais
diferenciados para a sua preservagcdo, passando a tecer
consideracoes sobre (i) vegetacio e drea de preservagdo
permanente (VPP/APP), (ii) patriménio ambiental do
municipio de Sdo Paulo e (ii) pomar urbano e parque linear
Pinheiros, cada qual com seu regime juridico especifico; e que
o imdvel possui cobertura arborea de interesse, formando uma
cortina verde entre a Marginal e a dita “ilha de Pinheiros”.
Ndo hda que se falar em drea com cobertura vegetal de
interesse, uma vez que estamos diante de drea desprovida de
vegetagdo, com entorno antropizado e com ocupagdo urbana
consolidada.

O termo “cobertura vegetal de interesse” ndo caracteriza
qualquer impedimento ou restri¢do a intervengdo na vegetagdo
na legislacdo ambiental e urbanistica vigente, bem como ndo
representa drea especialmente protegida definida no
ordenamento juridico.

Importante constar, que o Departamento de Meio Ambiente e
Patrimonio Imobiliario do Governo do Estado de Sao Paulo
emitiu  parecer nos autos do Processo n’
1009043-81.2020.8.26.0053, em que tece consideragoes quanto
a descaraterizagdo da APP do Rio Pinheiros, fazendo mencgdo
sobre a flora e fauna ao longo do Rio Pinheiros (fls.
4304/4318 da ACP 1048334-88/2020 em apenso) que
transcrevo:

'O Rio Pinheiros, que notoriamente foi retificado e perdeu
seus meandros e teve sua drea de vdarzea e inundacdo
totalmente antropizada e ocupada por obras de pavimentagdo e
urbanizagdo, infraestrutura de diversas naturezas, destacando
sua concepgdo e a geracdo de energia elétrica. Com isso, essa
drea perdeu sua funcdo biolégica e ecologica, pois, ao longo
do tempo sua capacidade ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geologica, hoje estivel
devido a obras de refor¢co, em alguns pontos com a utilizacio
de gabido, dentre outros recursos de engenharia.

A biodiversidade e o fluxo génico de fauna e flora, também se
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perdeu com a ocupagdo humana na regido ao longo do Rio
Pinheiros e adjacéncias, protecio do solo e sua funcdo natural
de assegurar o bem-estar das populacéoes humanas' — grifei”
(fl. 10.469).

Dai porque ndo had quaisquer evidéncias que permitam concluir
pela ocorréncia de lesividade ao patrimonio publico ou ofensa a moralidade
administrativa, a0 meio ambiente ou ao patrimonio historico e cultural, como insistem o

autor popular e o Ministério Publico.

Assim, pelos fundamentos supra, impde-se a manutengdo da

improcedéncia dos pedidos.

Por fim, com o julgamento dos recursos de apelagdo interpostos,
fica prejudicado o julgamento do Agravo Interno interposto pelo autor popular nos autos
do Pedido de Tutela Provisoria de Urgéncia incidental a apelacdo (Processo n°
2000741-2272748-80.2021.8.26.0000/50000), para obter a suspensdo das obras, que,

consequentemente, deixa-se de conhecer.

Ante o exposto, pelo meu voto e para os fins supra, rejeito a
matéria preliminar e dou parcial provimento aos recursos, com extensdo ao reexame
necessdrio, apenas para afastar a prescri¢cdo da ac¢do popular, mantida, no mais, a
improcedéncia  dos  pedidos,  prejudicado o Agravo  Interno  n°

2272748-80.2021.8.26.0000/50000, que deixo de conhecer.

MARIA OLIVIA ALVES

Relatora
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